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Diplomsko delo obravnava področje, ki ima pomembno vlogo v življenju velikega števila 
državljanov, saj se s postopkom pridobitve gradbenega dovoljena za legalizacijo objektov 
srečuje dosti tistih, ki so lastniki črnih gradenj. Namen diplomskega dela je zato prikaz 
postopka legalizacije objekta. Glede na to, da je pojavnost črnih gradenj v Sloveniji velika, 
je legalizacija teh gradenj vedno aktualen postopek.  
Metodologija je kombinacija različnih pristopov; zgodovinsko dialektičnega v okviru 
pregleda zakonodaje, induktivnega pri prikazu primerov legalizacije,  komparativnega pri 
primerjanju postopkov legalizacije in sistemsko-analitičnega pristopa.  
Osrednji del diplomskega dela sem namenila postopku pridobitve gradbenega dovoljena 
za legalizacijo objekta, ki sem ga ponazorila s praktičnim primerom, predstavila sem 
različne možnosti legalizacije, ki so se skozi obdobja ponudile v želji, da bi država uredila 
problem »črnograditeljstva«. 
V nadaljevanju sem opredelila koristi in slabosti, ki jih legalizacija prinese za družbo in 
posameznika. Predstavila sem tudi vlogo gradbene inšpekcije pri odkrivanju in 
preprečevanju nastajanja črnih gradenj. 
V okviru analize primerov je bilo ugotovljeno, da se sam postopek legalizacije bistveno ne 
razlikuje od postopka pridobitve gradbenega dovoljenja za objekt, ki se bo gradil na 
podlagi izdanega gradbenega dovoljenja, sankcije za nedovoljeno gradnjo, pa niso dovolj 
velike, da bi preprečile pojav črnih gradenj. 
Diplomsko delo bo pripomoglo k boljšemu razumevanju problematike črnih gradenj in 
pomena legalizacije teh gradenj. 
Postopek pridobitve gradbenega dovoljenja je predolg in prezahteven, zato je potrebno ta 
postopek skrajšati in poenostaviti, to pa bi tudi zmanjšalo število črnih gradenj. 
 
















LEGALIZATION OF ILLEGAL BUILDING OF HOUSES  
The purpose of my diploma thesis is to present the problem of illegal buildings and the 
proceedings of legalization the buildings. 
The contests of the diploma thesis covers the area which have an important part in some 
citizen`s lives, because there are many of owners, which meets the process of legalization 
of their illegal objekct. In Slovenia,  illegal buildigs  presents a big problem, and regards 
to that, their appirience is frequently, is the proceeding of legalization actual all the time. 
Metodology is a combination of different approaches; history dialectic in the context of 
presenting low; induktive in veiw of example of legalistation; comparative approache in 
compering different sorts of legalisation and sistemical-analytic approach. 
The central portion of the diploma thesis  focuses of the description of this proceed, which 
I  also present in different practical cases. 
Further i define the adventages and disadventages which legalization brings to the society 
and to individuals. I also present the role of bulidings inspection about discovering the 
illegal buildings and preventing of their appirience. 
In the view of analise practical cases, was determinated, that there are not much 
differences betwen the process of getting building permit for illegal buliding and process 
of getiting permit befor startig to build. Neither sanctions are not large enougt to prevent 
the occurence of illegal buildings. 
My diploma will help to understand how big is the problem of illegal buildings and the 
meaning of legalisation. 
The procedure of getting building permit is too long and too dificult, therefore it is 
necessary to shorten and simplify the procedure. 




IZJAVA O AVTORSTVU DIPLOMSKEGA DELA .............................................................. III 
POVZETEK ................................................................................................................. V 
SUMMARY ............................................................................................................... VI 
KAZALO PONAZORITEV .............................................................................................IX 
KAZALO GRAFIKONOV ........................................................................................IX 
KAZALO SLIK .....................................................................................................IX 
SEZNAM UPORABLJENIH KRATIC ................................................................................ X 
1 UVOD ................................................................................................................ 1 
2 ZGODOVINSKI PREGLED NORMATIVNE UREDITVE ................................................ 3 
2.1 ZAKONODAJA V ČASU AVSTRO-OGRSKE ..................................................... 3 
2.2 KRALJEVINA JUGOSLAVIJA ........................................................................ 4 
2.3 POVOJNA JUGOSLAVIJA ............................................................................ 5 
2.4 PREGLED ZAKONODAJE OD 1973 DO 2003 – ZAKON O GRADITVI OBJEKTOV 6 
2.4.1 ZAKON O GRADITVI OBJEKTOV 1973 ..................................................... 6 
2.4.2 NOVELA ZAKONA IZ LETA 1982 ............................................................. 7 
2.4.3 NOVI ZAKON O GRADITVI OBJEKTOV 1984 ............................................ 7 
2.4.4 ZAKONODAJA V REPUBLIKI SLOVENIJI ................................................... 8 
2.4.5 ZAKON O GRADITVI OBJEKTOV  (ZGO-1) ............................................. 10 
2.5 ZAKON O UREJANJU NASELIJ IN DRUGIH POSEGIH V PROSTOR (ZUN) OD 
LETA 1984 DO 2003 ................................................................................ 12 
3 ČRNA GRADNJA ................................................................................................ 16 
3.1 POJEM »ČRNA GRADNJA« ........................................................................ 16 
3.2 POJAVNOST ............................................................................................ 17 
3.3 VZORKI ZA POJAV ČRNIH GRADENJ ......................................................... 18 
3.3.1 SPLOŠNI DRUŽBENI VZROKI ................................................................ 18 
3.3.1.1 Kompleksna zakonodaja ...................................................................... 18 
3.3.1.2 Neprilagojeni prostorski plani na potrebe prebivalcev ............................. 18 
3.3.1.3 Prestrogi režimi varovanja .................................................................... 20 
3.3.1.4 Teritorialna razdrobljenost na premajhne občine .................................... 21 
3.3.1.5 Industrializacija ................................................................................... 21 
3.3.1.6 Drugi sociološki vzroki ......................................................................... 21 
3.3.1.7 Neučinkovito delovanje inšpekcije za gradnjo objektov ........................... 22 
3.3.2 INDIVIDUALNI VZROKI ....................................................................... 22 
3.3.2.1 Ekonomsko stanje posameznika ........................................................... 22 
3.3.2.2 Čustvena navezanost na »domače« okolje ............................................ 22 
3.3.2.3 Postopna gradnja ................................................................................ 23 
3.3.2.4 Statusni simbol ................................................................................... 23 
3.4 POSLEDICE ČRNIH GRADENJ ................................................................... 23 
viii 
3.4.1 SPREMEMBA ZUNANJEGA VIDEZA NASELIJ – URBANISTIČNE POSLEDICE 24 
3.4.2 DEGRADACIJA IN UZURPACIJA KMETIJSKE ZEMLJE ............................... 24 
3.4.3 SPREMEMBA SOCIALNE IN KULTURNE STRUKTURE PREBIVALSTVA ........ 24 
3.4.4 FINANČNE POSLEDICE NA LOKALNO IN DRŽAVNO SKUPNOST ............... 24 
4 LEGALIZACIJA .................................................................................................. 26 
4.1 RAZLOGI ZA LEGALIZACIJO ..................................................................... 26 
4.1.1 SPREMEMBA OPN ................................................................................ 27 
4.1.2 PRODAJA NEPREMIČNINE .................................................................... 29 
4.1.3 INŠPEKCIJSKI POSTOPEK .................................................................... 29 
4.1.4 SPREMEMBA ZAKONODAJE .................................................................. 29 
4.1.5 REKONSTRUKCIJA, DOZIDAVA OBJEKTA ............................................... 29 
4.1.6 PRIDOBITEV KREDITA,  SREDSTEV IZ SKLADOV ................................... 29 
4.2 POSLEDICE ............................................................................................. 30 
5 LEGALIZACIJA SKOZI ČAS .................................................................................. 31 
5.1 LEGALNOST OBJEKTOV IZPRED LETA 1967 ............................................... 31 
5.2 LEGALIZACIJA LETA 1978 NA PODLAGI ZAKONA O URBANISTIČNEM 
PLANIRANJU (ZUPI)................................................................................. 33 
5.3 LEGALIZACIJA PO ZUN-ČG ....................................................................... 34 
5.4 PRIMER LEGALIZACIJE STANOVANJSKE STAVBE ........................................ 38 
5.4.1 LOKACIJSKA INFORMACIJA .................................................................. 38 
5.4.2 PROJEKT ZA PRIDOBITEV GRADBENEGA DOVOLJENJA (PGD)................. 39 
5.4.3 KOMUNALNI PRISPEVEK ...................................................................... 41 
5.4.4 PLAČILO NADOMESTILA ZA DEGRADACIJO IN UZURPACIJO ................... 41 
5.4.5 IZDAJA GRADBENEGA DOVOLJENJA ..................................................... 41 
5.4.6 TEHNIČNI PREGLED IN UPORABNO DOVOLJENJE .................................. 42 
5.4.7 VPIS OBJEKTA V EVIDENCO – KATASTER STAVB IN PRIDOBITEV HIŠNE 
ŠTEVILKE ........................................................................................... 43 
5.5 LEGALIZACIJA NA PODLAGI PRAVILNIKA IZ LETA 2003 .............................. 43 
5.6 LEGALIZACIJA NA PODLAGI NOVE UREDBE O RAZVRŠČANJU OBJEKTOV 
GLEDE NA ZAHTEVNOST GRADNJE ........................................................... 44 
5.6.1 LEGALIZACIJA POČITNIŠKE HIŠICE – KMEČKE LOPE NA PODLAGI UREDBE45 
5.7 NOVA ZAKONODAJA – GRADBENI ZAKON ................................................. 47 
6 INŠPEKCIJSKO NADZORSTVO NAD ČRNIMI GRADNJAMI ...................................... 49 
6.1 PREVERITEV HIPOTEZ ............................................................................. 53 
7 ZAKLJUČEK ....................................................................................................... 54 
LITERATURA IN VIRI ................................................................................................ 56 





Grafikon 1 : število izdanih odločb ............................................................................. 52 
 
KAZALO SLIK 
Slika 1: Časovnica o pregledu zakonodaje .................................................................. 15 
Slika 2: Namenska raba prostora v občini Škofja Loka ................................................. 20 
Slika 3: Prikaz namenske rabe zemljišč....................................................................... 28 
Slika 4: Prikaz namenske rabe zemljišč po spremembi OPN .......................................... 28 
Slika 5: Vrste legalizacije........................................................................................... 31 




SEZNAM UPORABLJENIH KRATIC 
FLRJ – Federativna ljudska republika Jugoslavija 
GD – gradbeno dovoljenje 
IRSOP – Inšpektorat Republike Slovenije za okolje in prostor 
IRSPEP – Inšpektorat Republike Slovenije za promet, energetiko in prostor 
LD – lokacijsko dovoljenje 
MZIP – Ministrstvo z infrastrukturo in prostor 
MOP – Ministrstvo za okolje in prostor 
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PIA – prostorski izvedbeni akt 
PIN – prostorski izvedbeni načrt 
PUP – prostorski ureditveni plan 
PGD – projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja  
SFRJ – Socialistična federativna republika Jugoslavija 
SRS – Socialistična republika Jugoslavija 
SURS – Statistični urad Republike Slovenije 
t. i. – tako imenovani 
TNP – Triglavski narodni park 
Ur.l.RS – Uradni list Republike Slovenije 
ZIN – Zakon o inšpekcijskem nadzoru 
ZN – zazidalni načrt 
ZGO – Zakon o graditvi objektov 
ZPNačrt – Zakon o prostorskem načrtovanju  
ZUN – Zakon o urejanju naselij 
ZUP – Zakon o splošnem upravnem postopku 
ZUPI – Zakon o urbanističnem planiranju 
ZUreP – Zakon o urejanju prostor 
ZZK – Zakon o zemljiški knjigi 
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1 UVOD 
Področje legalizacije črnih gradenj je področje, ki je vedno aktualno, zato je o tej temi 
napisanih kar nekaj diplomskih in drugih študijskih del, predvsem pa je tema aktualna v 
različnih medijih, kjer se pojavlja zelo pogosto. Postopek legalizacije je zelo kompleksen, 
hkrati pa je v Sloveniji pojav črnih gradenj zelo pogost in se s postopkom legalizacije 
srečuje veliko ljudi, ki želijo svoje nelegalne objekte legalizirati. Interes države je skozi 
obdobja vedno bil, da bi se področje črnih gradenj uredilo tako, da bi se nelegalne 
gradnje iz preteklosti legalizirale, za prihodnost pa bi se sprejela zakonodaja, ki bi 
preprečevala gradnjo objektov brez ustreznih dovoljenj. V primeru, da bi do nje prišlo, pa 
bi jo primerno sankcionirala. Žal so se vsa dosedanja prizadevanja države v bitki proti 
nelegalnim gradnjam izkazala za dokaj neuspešna in je vsaka legalizacija vodila k pojavu 
novega, množičnega črnograditeljstva. Tako imamo trenutno v Sloveniji stanje, ki 
ponovno kliče po amnestiji na črne gradnje in sprejetje nove zakonodaje, ki bi dolgoročno 
uredila področje urejanja prostora, graditve objektov in inšpekcijsko nadzorstvo na tem 
področju. 
V diplomski nalogi bom naredila pregled normativne ureditve na področju urejanja 
prostora in graditve objektov skozi preteklost do današnjih dni, kako se je zakonodaja 
spreminjala in kaj so te spremembe pomenile za posameznika in širšo okolico, ki je bila 
vključena v procese gradnje objektov in legalizacije. 
Predstavila bom primere množične legalizacije, ki so se zgodile v preteklosti; predpostavka 
legalnosti objektov izpred leta 1967, t. i. Jazbinškova legalizacija leta 1993 in delna 
legalizacija leta 2003. Poleg tega bom opisala tudi postopek legalizacije posameznega 
objekta po trenutno veljavni zakonodaji. Skozi opis postopkov bom predstavila probleme, 
s katerimi se srečujejo posamezniki pri legalizaciji.  
Prikazala bom tudi pojav množičnega črnograditeljstva v Sloveniji, strukturo prebivalstva, 
ki biva v tako nastalih naseljih, posledice, ki nastanejo s takim načinom gradnje, in vplive 
na širše območje. Skozi prikaz tega pojava bom predstavila teze, ki kličejo po ponovni 
amnestiji na črne gradnje in nesmiselnost rušenja starejših črnih gradenj znotraj naselij. 
Poleg prikaza črnograditeljstva bom predstavila tudi vlogo inšpekcijskih služb na področju 
graditve objektov, njihove ukrepe in posledice, ki nastanejo z njihovim delovanjem. 
Cilji naloge so predstaviti: 
- pravno podlago za legalizacijo objektov, 
- postopek legalizacije objektov,  
- vlogo inšpekcijskih služb, 
- pomen legalizacije za državo in lokalno samoupravo. 
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V diplomski nalogi  bom preverjala hipoteze: 
H1: Zakonodaja na tem področju je preveč kompleksna, predpisi se prehitro spreminjajo,  
kar povzroči »zbirokratiziranost« postopka pridobitve gradbenega dovoljenja in posledično 
večje število črnih gradenj. 
H2: Legalizacije v preteklosti so povzročile večje število črnih gradenj v sedanjosti. 
H3: Veliko število črnih gradenj zahteva novo legalizacijo. 
V diplomskem delu bodo uporabljene naslednje metode dela: 
 Zgodovinska dialektična metoda: to metodo dela bom uporabila pri prvem 
poglavju, kjer bom opisovala zakonodajo in predstavila spremembe normativne 
ureditve skozi obdobja. Prikazala bom, kako so družbene spremembe botrovale 
spremembi zakonodaje ter, kako novo nastalo stanje kliče k novi legalizaciji.  
 Induktivna metoda: Pri ponazarjanju posameznega primera legalizacije 
stanovanjske stavbe in počitniškega objekta bom prišla do zaključkov o splošnem 
pojavu črnih gradenj in legalizaciji teh objektov. Tu gre za posploševanje 
konkretnega primera legalizacije objekta.  
 Komparativna (primerjalna) metoda: To metodo dela bom uporabljala predvsem 
pri primerjanju pridobitve gradbenega dovoljenja za objekt in  postopku 
legalizacije objekta. Pri opisu legalizacije sem prikazala skupne značilnosti 
postopka in razlike med postopkoma.  
 Sistemsko-analitična metoda: Ker je pojav črnih gradenj del grajenega prostora, se 
pravi celote, bom pri tem uporabila analitični način proučevanja in bom ta pojav 
razčlenila in ga proučila. Prav tako je legalizacija vrsta pridobitve gradbenega 
dovoljenja, se pravi postopek pridobitve gradbenega dovoljenja, zato bom tudi ta 






2 ZGODOVINSKI PREGLED NORMATIVNE UREDITVE  
Kot sem že v uvodu napisala, je področje urejanja prostora in graditve objektov zelo 
kompleksno in večinoma tudi nepregledno, zato sem eno izmed hipotez zastavila tako, da 
bom v tem poglavju dokazala, da kompleksnost in hitro spreminjajoči predpisi botrujejo 
številnim nelegalnim gradnjam. To bom skozi časovni pregled zakonodaje poskušala 
utemeljiti in dokazati. Zaradi kompleksnosti sem temu problemu namenila celotno 
poglavje, saj je brez poznavanja preteklosti normativnega urejanja tega področja težko 
razumeti trenutno stanje na tem področju. 
Naredila bom pregled glede na državno ureditev oziroma glede na slovensko pripadnost 
določenim ureditvam, od Avstro-Ogrske, preko Jugoslavije, vse do današnjih dni v 
Evropski Uniji. Ker je literature oziroma virov o zgodovini normativnega urejanja zelo 
malo, sem kot poglavitni vir vzela publikacijo z naslovom Gradbeno in uporabno 
dovoljenje, ki je izšla v založbi Uradnega lista (Koselj et al., 2012) ter Uradne liste RS. 
2.1 ZAKONODAJA V ČASU AVSTRO-OGRSKE 
V času Avstro-Ogrske monarhije, ko je večina ozemlja Slovenije spadalo pod Vojvodino 
Kranjsko, je Franc Jožef sprejel zelo pomemben predpis s področja urejanja prostora, ki 
se je nanašal na našo deželo. Imenoval se je Stavbinski red za občinsko ozemlje stolnega 
mesta Ljubljana (Klein et al. 1896). Stavbinski red je bil primarni predpis, ki je narekoval 
gradbene in urbanistične zahteve za gradnjo stavb (Koselj et al., str. 29).  
Zelo natančno je določal, kakšna so pravila za gradnjo novih delov mesta, gradnjo v 
mestih, pravila v zvezi z načinom izrisa prostorskega načrta, njegovo javno razgrnitvijo. 
Stavbinski red je zelo jasno in nedvoumno določal, kaj in na kakšen način je dovoljeno 
graditi, kakšne so oblikovne in gradbene zahteve (Koselj et al., 2012, str. 30).  
Zelo pomemben institut, ki ga je med drugim uvedel, je bilo gradbeno dovoljenje, ki se je 
imenovalo stavbinsko dovolilo. Stavbinsko dovolilo je bilo potrebno pridobiti za 
novogradnjo, prizidave, prenove, rekonstrukcije, večja popravila. Za manjša gradbena  
dela pa je bila potrebna priglasitev del (Koselj et al., 2012, str. 30).  
Vlogi za pridobitev stavbinskega dovolila je investitor moral priložiti načrt gradnje in 
dokazati, da ima lastninsko pravico na stavbišču ali soglasje lastnika stavbišča. Tudi 
vsebina je bila natančno določena, prav tako je moral biti načrt podpisan s strani 
izdelovalca načrta in investitorja. Pri vsebini in pogojih je videti zasnovo za sedanjo 
ureditev in pogoje za pridobitev gradbenega dovoljenja, ki so se kasneje dopolnile in 
nadgradile (Koselj et al., 2012, str. 30).  
Postopek za pridobitev gradbenega dovoljenja je bil dokaj zapleten, saj je vseboval 
obvezen ogled na terenu, pri katerem so morali biti prisotni, poleg nekoga iz upravnega 
organa, tudi investitor in izdelovalec načrta. V roku 14 dni od ogleda se je komisija morala 
izreči o izdaji gradbenega dovoljenja. V primeru ugovora soseda je upravni organ 
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poskušal poiskati kompromis. V nasprotnem primeru gradbenega dovoljenja ni smel izdati, 
razen, če je bila gradnja iz javnopravnega vidika dopustna, je gradbeno dovoljenje izdal, 
soseda pa napotil na pravdno sodišče. Tudi po že izdanem gradbenem dovoljenju je bila 
možna pritožba – rekurza, gradnja pa se je lahko začela šele po pravnomočnosti odločbe, 
se pravi, ko je bilo odločeno o pritožbi. V primeru odstopanj od gradbenega dovoljenja je 
bilo potrebno ta priglasiti upravnemu organu. Gradbeno dovoljenje je veljalo dve leti od 
njegove pravnomočnosti (Koselj et al., 2012, str. 31).  
V Redu je bilo opredeljeno tudi nadzorstvo nad gradnjo, ki je jasno določalo, da morajo 
biti pregledani temelji pred pričetkom zidarskih del, izvedba kanalizacije, lesenih strešnih 
konstrukcij in konstrukcije pred izvedbo ometov in opažev, upravni organ pa je moral 
pregled opraviti v roku 24-ih ur po prejetem obvestilu (Koselj et al., 2012, str. 31). Ta 
določila v Stavbinskem redu nakazujejo, da se je v tistem času gradilo zelo nadzorovano, 
ker pa ni bilo masovne gradnje, tudi prostora za masovni pojav nelegalnih gradenj ni bilo. 
2.2 KRALJEVINA JUGOSLAVIJA 
Po razpadu Avstro-Ogrske monarhije leta 1918 in potem, ko se je Kraljevina Srbov, 
Hrvatov in Slovencev leta 1929 preimenovala v Kraljevino Jugoslavijo, je slovensko 
ozemlje spadalo v Dravsko banovino. Leta 1931 je bil v Dravski banovini sprejet Gradbeni 
zakon, ki je bil veliko bolj podroben od Stavbinskega reda iz časov Avstro-Ogrske in je 
predstavljal osnovo za sprejem podzakonskih predpisov. Bil je vzorčni zakon za gradnjo v 
celotni Kraljevini Jugoslaviji, vseboval je enotna pravila in vsebine za celotno področje 
svojega urejanja. V tem času so nastajali tudi drugi zakoni iz drugih sorodnih področij; 
Zakon o državnih cestah, Zakon o železnicah (Koselj et al., 2012, str. 32) idr. 
Gradbeni zakon je veliko bolj podrobno urejal področje prostorskega načrtovanja. V tistem 
času so občine na podlagi Gradbenega zakona sprejemale ureditvene osnove. Ureditvene 
osnove so vsebovale krajevne značilnosti in posebnosti ter podrobnejša pravila. Gradbeni 
zakon je določal tudi način sprejema regulacijskega načrta, splošna pravila glede urejanja 
prostora (Koselj et al., 2012, str. 32) idr. 
Med drugim je določal higienske standarde oz. gradbeno-tehnične lastnosti stavb; 
vseboval je tudi določila glede mehanske odpornosti in stabilnosti stavb, krovna pravila 
glede gradnje zidov, streh, dimnikov ter zahtevo po požarni varnosti in opremljenosti 
objektov s hidranti. Ostale stvari, ki niso bile opredeljene v Gradbenem zakonu, so urejali 
tehnični predpisi v pravilnikih posameznih občin (Koselj et al., 2012, str. 32). 
Namesto stavbinskega dovolila se je uvedlo gradbeno dovoljenje, ki je bilo potrebno za 
vse novogradnje, za spreminjanje konstrukcijskih del, zunanjosti in velikosti obstoječih 
stavb in za spremembo namembnosti objekta. Občine so nato sprejemale še gradbene 
pravilnike, ki so podrobneje določali, za katera dela gradbeno dovoljenje ni potrebno, 
potrebna pa je priglasitev – prijava (Koselj et al., 2012, str. 33). 
Vlogi za pridobitev gradbenega dovoljenja je bilo potrebno, poleg dokazila o lastništvu 
zemljišča in treh izvodov načrta zgradbe, priložiti tudi situacijski načrt stavbišča, statični 
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izračun in tehnični opis zgradbe ter listino o regulacijski in nivelacijski črti za zidanje. Po 
prejemu vloge je občina opravila t. i. komisijski pregled na terenu, kjer je zaslišala vse 
interesente, prisoten je bil tudi član gradbenega odbora. O pregledu se je pisal zapisnik, ki 
je poleg dokumentacije služil odboru, da se je odločil, ali bo izdal pozitivno mnenje, na 
podlagi katerega je potem občina izdala gradbeno dovoljenje. Gradbeni odbor je bil 
sestavljen iz treh članov, eden izmed njih je moral biti zdravnik in en inženir oz. arhitekt. 
Občina je morala gradbeno dovoljenje izdati v roku enega meseca od prejema vloge. 
Pritožbe je reševala komisija, ki jih je poskušala rešiti s poravnavo, če to ni bilo mogoče, 
pa je stranke napotila na sodišče (Koselj et al., 2012, str. 34). 
Gradbeno dovoljenje je veljalo dve leti od vročitve, možno ga je bilo podaljšati še za dve 
leti. Po končani gradnji je lastnik moral o tem obvestiti občino, ta pa je v roku desetih dni 
morala pregledati zgradbo. V primeru, da ni bilo ugotovljenih napak, je izdala uporabno 
dovoljenje, ki je bilo podlaga za začetek uporabe objekta. Občina, ki je imela vlogo 
današnje gradbene inšpekcije, je izvajala tudi kontrolo nad gradnjo (Koselj et al., 2012, 
str. 35). 
2.3 POVOJNA JUGOSLAVIJA 
Po drugi svetovni vojni, dne 29. 11. 1945, je ustavodajna skupščina razglasila republiko in 
tedanja Demokratična federativna Jugoslavija se je preimenovala v Federativno ljudsko 
republiko Jugoslavijo, ki se je leta 1963 dokončno preimenovala v SFRJ, katero je vse do 
svoje smrti leta 1980 vodil Josip Broz Tito. 
Leta 1948 je bila sprejeta Temeljna uredba o gradnji (Ur.l, FLRJ, št. 46/48), ki je zgradbe 
razvrščala na zgradbe za družbeni standard (šole, bolnišnice) in zgradbe za kapitalno 
graditev (tovarne, rudniki, zavodi). Za gradnjo je bilo potrebno gradbeno dovoljenje, za 
pričetek del pa je bilo potrebno pridobiti dovoljenje mestnega izvršilnega odbora. 
Gradbeno dovoljenje je veljalo 6 mesecev od vročitve in ga je bilo možno podaljšati še za 
tri mesece. Po končani gradnji je komisija za prevzem opravljenih gradbenih del 
pregledala zgradbo in izdala odločbo o prevzemu gradnje in uporabi zgradbe (Koselj et al., 
2012, str. 35). 
Kasneje, leta 1958, je bila sprejeta Uredba o gradnji (Url. FLRJ, št. 32/58), ki je poleg 
kapitalskih in javnih zgradb urejala tudi gradnjo zasebnih objektov v pasu 200 metrov ob 
velikih komunikacijah. Še vedno je bilo za gradnjo potrebno gradbeno dovoljenje in 
priglasitev začetka del, podrobneje pa je opredelila, katera dela so pripravljalna, gradbena 
in zaključna. Uredba je določila, da je potrebno gradbeno dovoljenje izdati v roku 15-ih 
dni. Urbanistični del gradnje je urejal Zakon o uporabi zemljišč za gradbene namene (Ur.l. 
LRS 13/56). Gradbeno dovoljenje je veljalo eno leto od izdaje z možnostjo podaljšanja za 
12 mesecev. Po končani gradnji je bil obvezen tehnični pregled (razen za kmečke 
stanovanjske in gospodarske stavbe), ki ga je opravila komisija. Ta je po ogledu odločila o 
prevzemu objekta, uporabno dovoljenje pa je izdal upravni organ. Enostavne 
stanovanjske in gospodarske objekte je pregledal gradbeni inšpektor občinskega 
inšpektorata (Koselj et al., 2012, str. 32).  
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Leta 1967 je bil sprejet Zakon o urbanističnem planiranju (Ur. l. SRS, št. 16/67), ki je 
določil, da je treba pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja pridobiti lokacijsko dovoljenje. 
Tako je uvedel dvonivojsko pridobivanje dovoljenja za gradnjo. 
2.4 PREGLED ZAKONODAJE OD 1973 DO 2003 – ZAKON O GRADITVI 
OBJEKTOV 
2.4.1 ZAKON O GRADITVI OBJEKTOV 1973 
Prvi zakon o graditvi objektov je prišel v veljavo leta 1973 (Ur. l. SRS, št. 42/73, 8/75 in 
39/81), v času Socialistične federativne republike Jugoslavije. Urejal je graditev in 
rekonstrukcijo vseh objektov (Koselj et al., 2012, str. 37). 
Dovoljenje je bilo ločeno na urbanistični in gradbenotehnični del. Za pričetek gradnje je 
bilo potrebno predhodno pridobiti lokacijsko dovoljenje (izdal ga je občinski urbanistični 
organ) na podlagi Zakona o urbanističnem planiranju in na podlagi tega gradbeno 
dovoljenje. Gradbena dovoljenja je izdajal pristojni občinski organ. Zakon je celotno 
poglavje namenil tehnični dokumentaciji (Koselj et al., 2012, str. 37).   
Kot že prej omenjeno, je bilo za pričetek gradbenih del potrebno pridobiti gradbeno 
dovoljenje, ki je bilo izdano, lahko za celoten objekt ali samo za posamezni tehnično-
zaključeni del objekta. Gradbena dovoljenja je izdajal občinski upravni organ, razen za 
infrastrukturne objekte, elektro-energetske objekte, za rečne regulacije, objekte, ki se 
gradijo na podlagi mednarodnih posojil in regionalne objekte, za katere je gradbena 
dovoljenja izdajal Republiški sekretariat (Koselj et al., 2012, str. 38). V zakonu je bilo tudi 
določeno, da je postopek za gradbeno dovoljenje hiter.  
Zakon je poznal tudi priglasitev del, in sicer za objekte, za katere ni bilo predpisano 
lokacijsko dovoljenje, in za dela, ki se niso štela kot rekonstrukcija objektov, napeljav, 
naprav in opreme. Prijavi se je priložilo le kratko poročilo z opisom del, kje bodo dela 
potekala in njihov namen. Rok za pričetek izvajanja priglašenih del je bil 6 mesecev od 
dneva priglasitve (Koselj et al., 2012, str. 41). 
V zakonu je bilo tudi določeno obvezno strokovno nadzorstvo nad posamezno gradnjo.  
Opredeljene so bile tudi naloge tehnične inšpekcije, ki je imela pooblastilo, da ustavi 
gradnjo, če se gradnja izvaja brez gradbenega dovoljenja; če je v nasprotju z izdanim   
GD ali odločbo, da se odpravijo nepravilnosti, lahko pa tudi odločbo za odstranitev 
objekta, če je bila ogrožena varnost ljudi. 
Za vse objekte, za katere je bilo predpisano gradbeno dovoljenje, je bilo pred uporabo 
potrebno pridobiti tudi uporabno dovoljenje. Izdal ga je upravni organ, ki je izdal 
gradbeno dovoljenje (Koselj et al., 2012, str. 41).  
Zakon je vseboval tudi kazenske določbe, ki so določale denarne kazni za posamezne 
kršitve zakona. 
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Že leta 1973 je bila sprejeta novela zakona, ki je največ pozornosti namenila 
investicijskemu programu in je določala obvezno skladnost investicij s planom ter dokaz, 
da so za gradnjo zagotovljena finančna sredstva.  
2.4.2 NOVELA ZAKONA IZ LETA 1982 
Prvega januarja 1982 je prišla v veljavo sprememba oziroma dopolnitev z določili, ki so 
narekovali družbenoekonomsko in strokovno ocenjevanje upravičenosti investicij. Posebna 
komisija je pred izdajo gradbenega dovoljenja preverjala smotrno in učinkovito izvajanje 
investicijske politike in presojala skladnost investicij z družbenim planom, njeno soglasje 
pa je bilo pogoj za izdajo gradbenega dovoljenja. Prav tako je po noveli zakona moral 
investitor zagotoviti sredstva za financiranje objektov pred pričetkom same gradnje. Tudi 
za stanovanjske objekte je investitor moral predložiti potrdilo stanovanjske skupnosti, da 
so zagotovljena sredstva za zgraditev objektov. V primeru, da je sredstev za dokončanje 
gradnje zmanjkalo, je gradbeni inšpektor ustavil gradnjo, predpisane pa so bile tudi 
denarne kazni in prekrški.  
Vlogi za gradbeno dovoljenje je moral biti, poleg prilog, priložen dokaz o zagotavljanju 
finančnih sredstev. Gradbeno dovoljenje je izdala občina, izdalo pa se je lahko šele po 
pravnomočnosti lokacijskega dovoljenja. Za gradbena dela in objekte, za katere gradbeno 
dovoljenje ni bilo predpisano, je bilo potrebno dela priglasiti. Gradbeno dovoljenje je 
veljalo od 6-ih mesecev do dveh let, priglasitev del pa 6 mesecev od priglasitve. Gradbeno 
dovoljenje je bilo mogoče tudi spremeniti, če je med gradnjo prišlo do večjih sprememb. 
Po končani gradnji je bil predpisan tehnični pregled, ki ga je opravila komisija, ki so jo 
sestavljali predstavniki inšpekcijskih služb in soglasodajalcev ter po potrebi tudi drugi 
strokovnjaki. Komisija je ugotavljala skladnost izvedbe objekta s tehnično dokumentacijo. 
Po uspešno opravljenem tehničnem pregledu je upravni organ izdal uporabno dovoljenje. 
2.4.3 NOVI ZAKON O GRADITVI OBJEKTOV 1984 
Leta 1984 je bil sprejet novi Zakon o graditvi objektov (Ur. l. SRS št. 34/84),  v katerem 
so bile vgrajene vse takratne posebnosti družbene ureditve, saj je nastal v pogojih 
družbene lastnine. Ta zakon je bil tehnično zelo dovršen, uporabljati pa ga je bilo treba 
skupaj z Zakonom o urejanju naselij in drugih posegih v prostor (ZUNDPP, Ur. l. SFRJ 
18/84). Zakon je združil Zakon o investicijski dokumentaciji in Zakon o graditvi objektov. 
Novost pa je bila tudi to, da je zakon urejal delovanje gradbene inšpekcije, ki je bila do 
sedaj opredeljena v Zakonu o tehničnih inšpekcijah na področju industrije in gradbeništva 
(Ur. l. SRS 12/1970). Ločil je občinsko gradbeno inšpekcijo in republiško gradbeno 
inšpekcijo, ki je nadzorovala delo občinske inšpekcije (Koselj et al., 2012, str. 42).  
V okviru nadzorstva se je pregledovalo kvaliteto izvedenih del, uporabo predpisov, 
vgrajevanje materialov, skladnost gradnje s tehnično dokumentacijo in uporabo sredstev. 
Zakon je imel tudi poglavje o kazenskih določbah, kjer je določal denarne kazni za 
posamezne prekrške.  
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Za gradnjo je bilo še vedno potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje, ki je bilo izdano šele 
po pravnomočnosti lokacijskega dovoljenja, ki je bilo izdano na podlagi Zakona o urejanju 
prostora in drugih posegih v prostor. Lokacijsko dovoljenje je izdajala občina, medtem ko 
je gradbeno dovoljenje izdala upravna enota. Po končani gradnji je bil obvezen tehnični 
pregled. Tehničnemu pregledu je sledila izdaja uporabnega dovoljenja ali pa odločba, s 
katero je organ odredil odpravo nepravilnosti. Ko je investitor nepravilnosti odpravil, je 
sledil ponovni tehnični pregled, kjer se je preverilo samo odpravo nepravilnosti. Temu je 
sledila izdaja uporabnega dovoljenja (Koselj et al., 2012, str. 43).  
Zakon je uveljavil tudi »zakoličbo« objekta, ki je morala biti izvedena pred pričetkom del 
in po pridobitvi gradbenega dovoljenja. Zakon je ohranil priglasitev del za dela, za katera 
ni bilo potrebno pridobiti gradbenega dovoljenja (Koselj et al., 2012, str. 45). 
2.4.4 ZAKONODAJA V REPUBLIKI SLOVENIJI 
Po osamosvojitvi Republike Slovenije, leta 1991, je prišlo do nekaterih sprememb in 
popravkov v zakonodaji, ki jih je zahtevala nova družbena ureditev.  
Leta 1994 je Ustavno sodišče razveljavilo drugo alinejo prvega odstavka 26. člena zakona, 
ki je določala, da mora imeti projektivna organizacija za vsako vrsto izdelovanja tehnične 
dokumentacije v delovnem razmerju najmanj dva diplomirana inženirja ustrezne stroke.  
Člen je bil razveljavljen, ker je omejeval manjše gospodarske subjekte pri sklepanju 
poslov, s tem pa je bil kršen 74. čl. Ustave RS, ki govori o podjetništvu in svobodi gosp. 
pobude. 
Leta 1996 je prišlo do večjih sprememb Zakona, črtanih je bilo kar nekaj členov in celotnih 
poglavij. Zaradi spremembe družbenega reda; prehoda iz Jugoslavije v samostojno 
Slovenijo, se je to odražalo tudi v zakonodaji. Odpravljeni so bili pojmi, kot so investicijski 
program, strokovne podlage za investicijsko odločitev in predhodna dela. Odločitev za 
investicijo in s tem povezani stroški so bili zadeva investitorja samega. Zelo pomembna 
sprememba je bila, da se je ukinilo priglasitev del za dela, za katera ni bilo potrebno 
pridobiti gradbenega dovoljenja. Od uveljavitve spremembe je odločanje o manjših delih 
prešlo na občinsko oblast, ki je izdajala odločbo o dovolitvi priglašenih del (za redno 
vzdrževanje, adaptacije in pomožne objekte za občane) na podlagi ZUNDPP. Tudi določbe 
o razmerju med investitorjem in izvajalsko organizacijo so bile deloma črtane, ostalo je le 
v grobem določeno, kako poteka to razmerje. Od te spremembe naprej ni bilo mogoče 
gradnje v lastni režiji nadzirati s strani investitorja in so bila postavljena nova pravila za 
nadzor nad gradnjo. Celotno poglavje o gradnji objektov občanov je bilo črtano, saj ni bilo 
več razlike med posameznikom in pravno osebo (Koselj et al., 2012, str. 46).  
Prišlo je do sprememb v terminologiji in do novih definicij za gradnjo, rekonstrukcijo, 
pripravljalna dela, uvedel se je nov termin projektiranje. Zakon je dodal še novo vrsto 
projektne dokumentacije, in sicer idejni projekt, ki pa ni bil obvezen. 
Dodano je bilo novo poglavje o gradbenih proizvodih in pogojih, ki jih morajo izpolnjevati 
ti proizvodi. Tudi določbe o projektivnem podjetju so bile napisane na novo in so 
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vsebovale tako pogoje za projektante kot za opravljanje dejavnosti projektiranja, uveden 
je bil imenik inženirjev in identifikacijska številka za projektivno podjetje ter inženirje. 
Dodano je bilo novo poglavje o inženirski zbornici, ki je bila ustanovljena zaradi 
zagotavljanja strokovnosti in varovanja javnega interesa na področju graditve objektov ter 
varstva tretjih oseb. Preimenovani so bili tudi načrti v projektni dokumentaciji. Zelo 
pomembna sprememba je bila v poglavju o gradbenem dovoljenju, saj se je uvedlo novo 
vrsto gradbenega dovoljenja, to je enotno gradbeno dovoljenje, ki je združilo lokacijsko in 
gradbeno dovoljenje, še vedno pa je obstajalo lokacijsko dovoljenje in gradbeno 
dovoljenje. Če je stranka tako zahtevala, se je lahko odločilo o izdaji gradbenega 
dovoljenja z enotnim gradbenim dovoljenjem, ki je združil postopek izdaje lokacijskega 
dovoljenja in gradbenega dovoljenja. Pogoj za  to je bil, da so bile k vlogi priložene vse 
listine in dokazila. S tem se je v določeni meri odpravilo dvostopenjsko izdajanje 
dovoljenja za gradnjo. Zaradi nove ureditve državne uprave, pa so gradbena dovoljenja 
izdajale upravne enote. V poglavju o gradnji je prišlo do manjših popravkov, po novem je 
bilo potrebno gradbišče označiti in na njem hraniti projektno dokumentacijo. Pri tehničnih 
pregledih po novem tudi ni bilo prisotnih tehničnih inšpektorjev. Uporabno dovoljenje je 
bilo še vedno obvezno za objekte, za katera so bila izdana gradbena dovoljenja. Za časa 
veljavnosti prvega Zakona o graditvi objektov pa je moral lastnik priložiti tudi gradbeno 
dovoljenje, projektno dokumentacijo in geodetski načrt zemljišča (Koselj et al., 2012, str. 
46).  
V veljavo je prišla tudi ena izmed zelo pomembnih določb, saj je za objekte, ki so bili 
zgrajeni pred letom 1967 (uvedba lokacijskega dovoljenja) veljala in še vedno velja fikcija 
legalnosti. Potrdilo o uporabnem dovoljenju je bilo izdano na zahtevo stranke, če je vlogi 
priložila geodetski posnetek, dokazilo o nosilnosti temeljnih tal in dokazilo o uporabnosti in 
ohranjenosti vgrajenih gradbenih proizvodov (ZGO, 70a čl.). Za objekte, ki so bili zgrajeni 
pred letom 1984 pa je bilo na tehničnem pregledu potrebno predložiti gradbeno 
dovoljenje, geodetski načrt zemljišča in projektno dokumentacijo. S tem je zakon razdelil 
objekte na tiste, ki so bili zgrajeni pred letom 1967, in tiste, ki so bili zgrajeni med letom 
1968 in 1984 (Koselj et al., 2012, str. 47). 
Tudi na področju inšpekcijskega nadzorstva je prišlo do sprememb, saj so se inšpektorji 
delili na gradbene inšpektorje in inšpektorje za graditev. Prvi so nadzirali, ali se gradbeni 
proizvodi in konstrukcije izdelujejo v skladu s tehničnimi predpisi. Inšpektorji za graditev 
pa so preverjali, ali se gradnja izvaja v skladu z izdanim gradbenim dovoljenjem, ali je bilo 
to dovoljenje izdano, ali imajo gradbeni proizvodi certifikat, ali so objekti, ki se gradijo, 
zanesljivi, ter ali je bilo za objekte, ki se uporabljajo, izdano uporabno dovoljenje. V 
enajstem poglavju so bile določene nove denarne kazni, saj smo dobili novo denarno 
valuto – tolarje.  
Zakon kot tak je ostal v veljavi do sprejetja novega zakona o graditvi objektov leta 2003. 
Med tem je prišlo le do manjših popravkov leta 1999, 2000 in do presoj Ustavnega 
sodišča, predvsem na področju pogojev za opravljanje projektiranja in včlanjevanja v 
Inženirsko zbornico Slovenije. Večjih sprememb zakon do uveljavitve ZGO-1 ni doživel. 
10 
2.4.5 ZAKON O GRADITVI OBJEKTOV  (ZGO-1) 
Ker je z osamosvojitvijo Slovenije prišlo do nove družbene ureditve, tedanja zakonodaja 
(ZGO, ZUNDPP) ni ustrezala novi ureditvi in ustavnim podlagam, je bilo potrebno sprejeti 
novo zakonodajo s področja urejanja prostora in graditve objektov. Sprva je bil predviden 
en zakon, ki bi urejal gradnjo objektov in urejanje prostora, vendar se je izkazalo, da sta 
ti dve področji preobširni in zato vsako zase potrebuje svoj zakon. Tako sta s 1. 1. 2003 
pričela veljati Zakon o graditvi objektov (ZGO-1, Ur. l. RS, št. 102/2004 – u. p. b.,  
(14/2005 popr.), 92/2005 – ZJC-B, 93/2005 – ZVMS, 111/2005 – Odločba US, 120/2006 – 
Odločba US,  126/2007, 57/2009 – Sklep US, 108/2009, 61/2010 – ZRud-1 (62/2010 
popr.),  20/2011 – Odločba US, 57/2012, 101/2013 – ZDavNepr in 110/2013) in Zakon o 
urejanju prostora (v nadaljevanju ZUreP-1, Ur. l. RS št. 110-5386/02, 8/03 – popr., 
58/2003 – ZZK-1,  33/2007 – ZPNačrt, 108/2009 – ZGO-1C in 80/2010 – ZUPUDPP in 
106/2010 popr). 
Temeljni namen ZGO-1 je bil predvsem v tem, da so pristojni organi in vsi udeleženci pri 
graditvi objektov, vsak zase in v okviru pravic in dolžnosti, ki jih je določal ta zakon, dolžni 
zagotavljati, da bodo objekti ter njihovi posamezni deli zanesljivi, skladni s prostorskimi 
akti in evidentirani ter, da se dovoljenja za  gradnjo izdajajo brez nepotrebnih zapletov in 
v rokih, predpisanih z ZUP. Ohranjal je vse rešitve starega zakona, ki so se izkazale za 
ustrezne, bistveni namen je bil skrajšati postopke pridobivanja gradbenih dovoljenj. 
Uvedel je člen, ki vsebuje pojme in njihove definicije, uvedel pa je tudi pojem objekt, ki 
do sedaj ni bil definiran. Odpravljeno je bilo lokacijsko dovoljenje in po novem je bilo 
potrebno le še gradbeno dovoljenje. Zakon je določal, da se je gradbeno dovoljenje izdalo 
v roku enega meseca od vložitve popolne vloge, če ni bil potreben posebni ugotovitveni 
postopek in v roku dveh mesecev, ko je bil ta potreben. Omogočeno je bilo tudi, da se z 
gradnjo prične po dokončnosti odločbe o gradbenem dovoljenju in ni bilo več potrebno 
čakati do pravnomočnosti. Zakon je ločil zahtevne, manj zahtevne in enostavne objekte. 
Za enostavne objekte in za spremembo rabe je zadostovala lokacijska informacija in ne 
več priglasitev del. Zakon je jasno opredelil tudi razliko med spremembo rabe in 
spremembo namembnosti. Za slednjo je bilo potrebno gradbeno dovoljenje, za 
spremembo rabe pa ne, saj gre za manjšo spremembo, ki ne odstopa od obstoječe rabe 
objekta. Zakon je uvedel tudi obvezno lokacijsko informacijo, ki je bila nujna v primeru 
graditve objekta, prodaje zemljišča in za enostavne objekte. Ohranjal je  tehnični pregled 
in uporabno dovoljenje. Zakon pa ni vseboval določb o varnosti in zdravju na gradbišču, 
saj je to področje po novem urejala Uredba o zagotavljanju varnosti in zdravja pri delu na 
začasnih in premičnih gradbiščih (Ur. l. RS št. 3/2002) in tudi ne pogojev za dajanje 
gradbenih proizvodov v promet in njihovih bistvenih zahtev, ker je to področje urejeno v 
Zakonu o gradbenih proizvodih.  
ZGO-1 je izboljšal realizacijo inšpekcijskega nadzorstva, saj je uvedel strožje kazni in t. i. 
denarno prisilitev. Zaradi interesa arhitektov je določil ustanovitev dveh zbornic; Zbornice 
za arhitekturo in prostor ter preoblikovanje Inženirske zbornice (ta je bila določena že v 
noveli ZGO iz leta 1996).  
11 
ZGO-1 je do danes doživel veliko sprememb in ustavnih presoj. Že leta 2004 je bilo 
sprejeto uradno prečiščeno besedilo ZGO-1-UPB1. Leta 2007 je bil sprejet nov ZGO-1B, ki 
je med drugim uvedel nezahtevne objekte, na podlagi tega zakona je bila sprejeta Uredba 
o vrstah objektov glede na zahtevnost, prenehal pa je veljati Pravilnik o vrstah zahtevnih, 
manj zahtevnih in enostavnih objektov (Ur. l. RS št. 114/2003, 100/05). Sprememba 
zakona je uvedla gradbena dovoljenja za nezahtevne objekte, za enostavne objekte 
dovoljenje ni bilo potrebno. Leta 2009 so bile v pravni red RS prenesene evropske 
direktive, ki so med drugim določale, da tujci in tuje pravne osebe iz območja Evropske 
unije nastopajo na območju Slovenije pod enakimi pogoji kot slovenski državljani in 
domače pravne osebe. 
Leta 2011 je bila sprejeta novela ZGO-1d, ki je med drugim odpravila obveznost 
pridobitve gradbenega dovoljenja za spremembo namembnosti za nezahtevne objekte in 
enostanovanjske objekte. Prav tako je bila odpravljena obvezna pridobitev uporabnega 
dovoljenja za enostanovanjske objekte, nezahtevne in enostavne objekte. S to 
spremembo je tudi prenehala veljati Uredba o določitvi strank v postopku izdaje 
gradbenega dovoljenja (Uradni list RS, št. 37/08). Od takrat naprej je določitev strank v 
pristojnosti uradne osebe, ki vodi postopek izdaje gradbenega dovoljenja. 
Zelo pomembna dopolnitev je bila sprejeta leta 2013, ZGO-1E(110/13), saj je bil sprejet 
nov člen, 156.a člen, ki govori o odlogu izvršbe inšpekcijskih ukrepov. Ta je možna v 
primeru, ko gre za stanovanjsko gradnjo, v kateri vsaj od začetka inšpekcijskega postopka 
dejansko in neprekinjeno prebiva zavezanec ali drugi in nima drugega primernega 
stanovanja; ali se v tem objektu vsaj od začetka postopka neprekinjeno opravlja 
gospodarska dejavnost in bi zaradi odstranitve objekta grozila hujša gospodarska škoda 
ali odpuščanje delavcev; ali je zavezanec podal pobudo za spremembo namembnosti in jo 
je občina vključila v postopek sprememb prostorskega akta in se o tem pisno izjavila; in 
če je zavezanec vložil popolno zahtevo za izdajo gradbenega dovoljenja. Odlog izvršbe je 
možen za eno leto v prvem in drugem primeru, pri sprejemu občinskega prostorskega 
načrta do treh let oziroma do izdaje gradbenega dovoljenja. 
Zakon je bil še zadnjič spremenjen 17. marca 2015 – ZGO-1F(Ur.l.RS.19/15), ko so se roki 
za odlog izvršbe podaljšali iz enega in treh let na pet let. Roki se podaljšajo po uradni 
dolžnosti, v roku treh mesecev od uveljavitve tega zakona. 
Zadnji dve spremembi oz. dopolnitvi sta bili sprejeti iz razloga, ker naj bi se pripravljala 
nova zakonodaja na področju graditve objektov, o kateri bom govorila kasneje. 
Ker sta ZUreP-1 in ZGO-1 nedeljiva celota, bom v naslednjih vrsticah povzela še novosti, 
ki jih je prinesel novi ZureP-1. 
S sprejemom Zakona o urejanju prostora (V nadaljevanju ZUreP-1, Ur. l. RS, št. 110/2002 
(8/2003 – popr.), 58/2003 – ZZK-1,  33/2007  – ZPNačrt, 108/2009 – ZGO-1C in 80/2010 
– ZUPUDPP (106/2010 popr.)) so prenehali veljati stari Zakon o urejanju prostora, Zakon 
o urejanju naselij in drugih posegih v prostor ter Zakon o stavbnih zemljiščih, vendar ne v 
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celoti, ter Zakon o planiranju in urejanju prostora. Zakon o urejanju prostora ureja 
prostorsko načrtovanje in uveljavljanje prostorskih ukrepov za izvajanje načrtovanih 
ureditev, opremljanje zemljišč za gradnjo in vodenje sistemskih zbirk prostorskih 
podatkov. Določa tudi pristojnosti države in občine na področju urejanja prostora. 
Zakon je bil večkrat spremenjen, leta 2007 je bil sprejet Zakon o prostorskem načrtovanju 
(v nadaljevanju ZPNačrt, Ur. l. RS  št.  33/07, 70/08 – ZVO-1B, 108/09, 80/10  – 
ZUPUDPP, 43/10 ZKZ-C, 57/12, 57/12 – ZUPUDPP-A, (109/12) in 76/14 – odl. US), ki je 
uvedel nove izraze: občinski prostorski načrt, občinski podrobni prostorski načrt, državni 
prostorski načrt idr.  
V Avstriji, ki je razdeljena na 9 zveznih dežel, ima vsaka dežela svojo zakonodajo na 
področju graditve objektov. Podobno ureditev kot v Sloveniji imajo na Avtrijskem 
Štajerskem, kjer Štajerski Zakon o graditvi objektov, deli posege v tri skupine. Tudi 
postopek pridobitve gradbenega dovoljenja je podoben, uporabno dovoljenje pa je 
obvezno za vse objekte. Gradbeno dovoljenje velja 5 let po pravnomočnosti, zakon prav 
tako določa komunalni prispevek, ki ga odmeri davčni organ. Tudi ta zakon je bil večkrat 
sprememnjen, največja sprememba je bila leta 2011, ko je bilo vnšenih veliko novih 
določb, o mehanski odpornosti in trdnosti, prostipožarni zaščiti, nosilnost.1 
2.5 ZAKON O UREJANJU NASELIJ IN DRUGIH POSEGIH V PROSTOR 
(ZUN) OD LETA 1984 DO 2003 
Poleg ZGO je področje graditve objektov od leta 1984 urejal tudi Zakon o urejanju naselij 
in drugih posegih v prostor (v nadaljevanju ZUN, Ur. l. SRS št. 18-931/84, 37-1515/85, 
29-1427/86, 43-2276/89, Ur. l. RS št. 26-1322/90, 18-818/93, 47-1824/93, 71-2581/93, 
29-1356/95 in 44-2416/97) v delu, ki je govoril o lokacijskem dovoljenju in priglasitvi del. 
Po tem zakonu je bilo potrebno za posege v prostor, ki trajno spreminjajo njegovo 
namensko rabo (izkoriščanje rudnin, melioracije, nasipavanja, odkopavanja zemljišč) in za 
graditev objektov pridobiti lokacijsko dovoljenje. Za vzdrževalna dela, adaptacije, začasne 
objekte, spominska obeležja je zadoščala priglasitev del.  
V zahtevi za lokacijsko dovoljenje je moral investitor navesti osnovne podatke o namenu, 
zmogljivosti nameravanega posega in dokazilo o lastništvu. Lokacijska dokumentacija je 
vsebovala kopijo katastrskega načrta, geodetski načrt, načrt predvidene rabe površin, 
podatke o komunalnih priključkih, soglasja. Lokacijsko dovoljenje pa je vsebovalo podatek 
iz prostorskega izvedbenega načrta, urbanistične, arhitektonske, ureditvene in druge 
pogoje ter podatke o gradbeni parceli. Sestavni del je bil tudi izris iz grafičnega dela 
prostorskega izvedbenega načrta. Lokacijsko dovoljenje je prenehalo veljati v enem letu 
po pravnomočnosti, če investitor ni podal zahteve za izdajo gradbenega dovoljenja. 
Možno ga je bilo podaljšati največ za eno leto.  
                                                          
1 Za podrobnejši pregled avstrijske zakonodaje glej Steiermärkisches Baugesetz, v nadaljevanju 
Stmk. BauG, Dež. ur. l. št. 59/1995 
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Nadzor nad izvajanjem zakona so opravljali urbanistični inšpektorji, ki so bili razdeljeni na 
občinske urbanistične inšpektorje in republiške urbanistične inšpektorje. Občinski 
inšpektorji so nadzirali izvajanje sprejetih prostorskih izvedbenih aktov in, ali je bilo za 
dela, ki se izvajajo, pridobljeno lokacijsko dovoljenje. Če je inšpektor ugotovil, da se dela 
izvajajo brez pridobljenega lokacijskega dovoljenja na območju, kjer lokacijskega 
dovoljenja ni mogoče izdati (nezazidljiva območja, zaščitena območja), je odredil 
odstranitev objekta ali njegovega dela, ki se je gradil brez lok. dovoljenja. Tam, kjer je 
bilo mogoče izdati lokacijsko dovoljenje, pa je inšpektor dela ustavil do pridobitve 
lokacijskega dovoljenja. Investitor je moral zanj zaprositi v roku enega meseca od 
izrečenega ukrepa. V primeru, ko je inšpektor ugotovil neskladnost med izdanim 
lokacijskim dovoljenjem in izvajanimi deli, pa je odredil, da se dela uskladijo z 
dovoljenjem. Republiška urbanistična inšpekcija je nadzirala, ali je bilo izdano lokacijsko 
dovoljenje za posege v prostor, ki so posegali na območje več občin, ki so imeli vpliv na 
varnost in zdravje večjega števila ljudi, ali so rušili ekološko ravnovesje, nadzorovala je 
delo občinske inšpekcije, lahko je naročila občinski inšpekciji, da izvede določeno dejanje, 
lahko je sama izvedla določeno dejanje s področja občinske inšpekcije, če ga ta ni izvedla, 
dajala je navodila občinski inšpekciji. Zakon je določal tudi denarne kazni za kršitve določb 
zakona. 
Tudi ta zakon je doživel več sprememb, prvo leta 1985 (Ur. l. SRS št. 37-1515/85), ko je 
bilo določeno, da se postopki tam, kjer so v veljavi zazidalni načrti in urbanistični redi, 
vodijo še po Zakonu o urbanističnem planiranju. Zakon je bil spremenjen še leta 1986 (Ur. 
l. SRS št. 29-1427/86) v delu, ki je določal denarne kazni in so bile te zaradi inflacije temu 
primerno povečane. V spremembi iz leta 1990 (Ur. l. SRS 26-1322/90) je bila, namesto 
potrdila o priglašenih delih, uvedena odločba o priglašenih delih, ponovno pa so bile 
spremenjene denarne kazni, ki so se znižale.  
Zakon je leta 1993 (ZUN-ČG, Ur. l. RS št. 18-818/93) doživel veliki spremembi na 
področju inšpekcijskega nadzorstva in spremembo, ki je omogočila legalizacijo velikega 
števila črnih gradenj.  
Po novi ureditvi je moral urbanistični inšpektor odrediti odstranitev objekta, za katerega ni 
bilo pridobljeno lokacijsko dovoljenje in vzpostavitev prostora v prejšnje stanje. Možnost 
ustavitve del in pridobitve lokacijskega dovoljenja je bila odpravljena, ostala pa je določba 
o uskladitvi del z lokacijskim dovoljenjem. Odločbe so se morale, po novem, vročati po 
Zakonu o splošnem upravnem postopku (v nadaljevanju ZUP, Ur. l. RS št. 80/1999, 
70/2000, 52/2002, 73/2004, 22/2005-UPB1, 119/2005, 24/2006-UPB2, 105/2006-ZUS-1, 
126/2007, 65/2008, 47/2009 Odl. US: U-I-54/06-32 (48/2009 popr.), 8/2010). Uvedeno je 
bilo tudi plačilo nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora ter možnost plačila 
odškodnine (določilo jo je sodišče v primeru onesnaženja, poškodbe okolja, kulturne 
dediščine). 
Zakon je v 76.c členu določil tudi prepovedi za posege v prostor, ki so bili sestavni del 
odločbe in so se vpisali kot zaznamba v zemljiško knjigo. Te prepovedi so bile: prepoved 
priključitve na komunalne objekte, dodelitev hišne številke, prijava prebivališča, vpisi v 
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zemljiško knjigo, opravljanje dejavnosti v teh objektih, sklepanje kreditnih pogodb, 
promet z nepremičnino in odmera davčnih dajatev. Na novo so bile napisane tudi 
kazenske določbe, saj smo leta 1991 dobili svojo denarno valuto – tolarje.  
Ta sprememba zakona je predstavljala tudi osnovo za množično legalizacijo leta 1993. 
Podrobneje bom legalizacijo na podlagi ZUN-čg opisala v četrtem poglavju. 
Decembra 1993 (Ur. l. RS št. 71-2581/93) je bil zakon še dopolnjen, in sicer z novim 
poglavjem o postopkih priprave in sprejemanja lokacijskih načrtov in izdaje dovoljenj za 
graditev avtocest.  
Leta 1995 so bile funkcije, ki so jih do takrat izvajali organi občinske uprave, prenešene 
na državne organe – na upravne enote (Zakon o prevzemu državnih funkcij, ki so jih do 
31. 12. 1994 opravljali organi občin). 
Leta 1997 (Ur. l. RS št. 44-2416/97)  je zakon doživel še nekaj sprememb, med katerimi 
je najvidnejša sprememba, da se odloži prisilna izvršba do sprejema občinskih sanacijskih 
PUP-ov. Omogočene so bile tudi prodaje zemljišč za objekte, ki so bili v postopku 
legalizacije, kreditne pogodbe in spremembe vpisov v zemljiško knjigo za namen 
legalizacije. 
Leta 2002 je ustavno sodišče na seji dne 14. februarja 2002 razveljavilo Zakon o urejanju 
prostora in Zakon o urejanju naselij in drugih posegih v prostor. Razveljavitev je pričela 
učinkovati po enem letu od objave ustavne sodbe v uradnem listu. Do zamika pri 
učinkovanju je prišlo, ker se je sprejemalo novo prostorsko zakonodajo, ZGO-1 in ZUreP-
1, ki sta prišla v veljavo 1. 1. 2003. ZUreP je bil kasneje v določenem delu nadomeščen z 
Zakonom o prostorskem načrtovanju (ZPNačrt, 2007) in z ZUPUDPP (2010). Prvi ureja 
prostorsko načrtovanje, ZUPUDPP pa prostorske ureditve državnega pomena in državne 
prostorske načrte. 
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3 ČRNA GRADNJA 
3.1 POJEM »ČRNA GRADNJA« 
ZGO-1 pojma črna gradnja ne pozna, definira pa nedovoljeno gradnjo, ki jo razdeli na 
nelegalno gradnjo, neskladno gradnjo in nevarno gradnjo (ZGO-1, 2.čl). Nelegalna 
gradnja je po samem zakonu gradnja oz. so dela, za katera je predpisano gradbeno 
dovoljenje, ampak to dovoljenje ni bilo pridobljeno, medtem ko pod pojmom neskladna 
gradnja razumemo gradnjo oz. dela, za katera je bilo gradbeno dovoljenje pridobljeno, 
vendar se dela izvajajo v nasprotju z izdanim gradbenim dovoljenjem; nevarna gradnja pa 
je gradnja oziroma so dela, ki ogrožajo premoženje, zdravje oziroma življenje ljudi, 
promet, sosednje objekte in okolico (velikokrat gre v tem primeru za dotrajane objekte, 
pri katerih obstaja nevarnost, da bodo z rušitvijo povzročili škodo, nevarnost  osebam, 
predmetom, okolju). 
V preteklosti se je definicija črne gradnje nanašala predvsem na nedovoljen poseg v 
prostor, s tem, da je bil pojem poseg mišljen širše kot pojem gradnja in je kot take 
določal tudi nekatere posege, ki sedaj ne predstavljajo več nedovoljene gradnje 
(peskokopi). 
Tudi Ravbar (Preobrazba slovenskih naselij s črno gradnjo 1976) je črno gradnjo opredelil 
kot gradnjo, ki je v nasprotju s urbanističnimi predpisi (Zakon o urejanju naselij in drugih 
posegih v prostor) in se pojavlja na območjih, ki so urejena s prostorskimi ureditvenimi 
pogoji (PUP-i) in zazidalnimi načrti (ZN-ji). Razpršeno gradnjo pa je avtor poimenoval kot 
stihijsko gradnjo.   
Sama bi s pojmom črna gradnja označila gradnjo in posege v prostor, ki za obstoj nimajo 
pravne podlage – pridobljenih ustreznih dovoljenj, gradnja pa je lahko stanovanjska hiša, 
proizvodna hala ali podporni zid. Tu gre za odklon od družbeno sprejemljivega oz. 
dovoljenega početja. Pri tem se moramo zavedati, da so pravila za gradnjo objektov 
napisana zato, da se zaščiti javni interes, saj z gradnjo trajno posegamo v prostor in ga s 
tem spreminjamo. Vsak poseg, ki nima pridobljenih ustreznih dovoljenj, tako pomeni 
ogrožanje javnega interesa, saj pred gradnjo ni šel skozi zapovedane nadzorne funkcije. 
V diplomski nalogi bom tako namesto zakonsko določenega pojma nedovoljena gradnja 
uporabljala pojem črna gradnja, saj je ta bolj poznan in splošno razširjen.   
Vsebina poglavij o črni gradnji in legalizaciji poleg zakonske osnove temelji na delovnih 
izkušnjah na inšpektoratu. Gre za podatke, ki sem jih pridobila s terenskim delom 
(zaslišanja strank v postopku, neformalni pogovori), obdelavo podatkov, pogovori s 
sodelavci. Na osnovi zbranih podatkov sem kreirala vzroke in posledice pojavnosti črnih 
gradenj ter vzroke in posledice legalizacije. S pomočjo delovnih izkušenj sem opredelila 




V Sloveniji se v zadnjih desetletjih, po podatkih SURS-a (Pokrivnost tal po kategorijah in 
statističnih regijah, Slovenija 1993–2001 vir:, 12. 5. 2015), povečuje delež pozidanih 
zemljišč – zemljišč pod stavbami, največ na račun zmanjševanja deleža kakovostnih 
kmetijskih zemljišč. Širijo se predvsem obmestna naselja, povečuje pa se tudi razpršena 
gradnja izven območij naselij (SURS, 2015).  
Vzporedno s širjenjem pozidave se povečuje tudi pojavnost črnih gradenj, tako da 
pogostost in pojavnost take vrste gradnje sooblikujeta slovenski poselitveni vzorec. V 
nekaterih primerih so na tak način nastala naselja, preoblikovala so se vaška jedra, lahko 
pa je to tudi tipični vzorec gradnje za neko območje (razpršena gradnja vikendov v 
Triglavskem narodnem parku in drugih zaščitenih območjih). 
Črne gradnje se pojavljajo tako v mestih, obmestnih naseljih, vaseh in izven poselitvenih 
območij. Glede na kraj gradnje pa se te gradnje med seboj razlikujejo, saj so v strnjenih 
urbanih središčih stavbna zemljišča bolj zasedena in se pojavljajo predvsem razne 
nadzidave in dozidave. Individualne črne gradnje, prevladujejo v obmestnih naseljih, 
vaseh in kot razpršena gradnja. Ne glede na to, kje se gradnja nahaja, pa gre v primeru 
črne gradnje vedno za degradacijo prostora, saj se z gradnjo trajno posega v prostor in se 
spreminja kvaliteto zemljišča, na katerem stoji gradnja, hkrati pa se preoblikuje zunanja 
podoba urbanih in neurbanih območij. Lahko pa bi rekli, da nelegalna gradnja znotraj 
naselja predstavlja manjše okoljsko in finančno breme kot razpršena nelegalna gradnja, 
saj ne posega izven naselitvenega območja, komunalno opremljanje take gradnje je 
cenejše, prav tako legalizacija. 
V Sloveniji je po nekaterih ocenah (IRSPEP, 2013) okoli 9000 črnih gradenj, točno število 
je zelo težko oceniti, saj se zaenkrat še vzpostavlja prostorski informacijski sistem, ki bo 
opredeljeval legalnost gradnje. Evidenca GURS-a je za namen presojanja števila črnih 
gradenj neuporabna, saj so v kataster stavb vpisane vse stavbe, ne glede na legalnost. 
Prav tako je irelevanten podatek o številu izdanih inšpekcijskih odločb v primeru 
nedovoljenih gradenj, saj je teh po ocenah IRSPEP le okoli 8000, kar je v primerjavi s 
številom črnih gradenj relativno malo. Za točnejšo sliko deleža črnih gradenj bi bilo 
potrebno ponovno izvesti popis nepremičnin, s tem, da bi se ta izvedel bolj strokovno, 
obstajala bi tudi rubrika o legalnosti objekta, pri čemer bi se legalnost dokazovala z 
ustreznimi pravnimi akti (IRSPEP, 2013).  
Lahko pa trdim, da za objekte, za katere je predpisano uporabno dovoljenje (za 
enostanovanjske stavbe uporabno dovoljenje ni več obvezno), v večini primerov ne gre za 
neskladne gradnje, saj je že v postopku izdaje uporabnega dovoljenja predpisano 
preverjanje skladnosti gradnje z izdanim gradbenim dovoljenjem. Možna so le odstopanja 
pri enostanovanjskih objektih, kjer je bilo v preteklosti (in še sedaj v primeru, ko se 
zaprosi za izdajo uporabnega dovoljenja) za izdajo uporabnega dovoljenja potrebno 
pridobiti le izjavo o skladnosti gradnje z izdanim gradbenim dovoljenjem s strani 
nadzornika in odgovornega projektanta. V veliko primerih je bilo nadzorstvo podpisano 
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samo na papirju in nadzornik dejansko ni prišel nikoli na gradbišče, da bi preverjal 
skladnost gradnje z izdanim gradbenim dovoljenjem. Prav tako tudi projektanti niso imeli 
prakse nadzorovati skladnosti enostanovanjskih gradenj. Torej lahko povzamem, da je 
inštrument za preprečevanje nastanka neskladnih enostanovanjskih gradenj obvezno 
uporabno dovoljenje za vse vrste objektov in predhodni tehnični pregled gradnje. 
3.3 VZORKI ZA POJAV ČRNIH GRADENJ  
Tako, kot je problematika črnih gradenj kompleksna, so kompleksni tudi vzroki za 
nastanek črne gradnje. Največkrat gre za prepletanje več vzrokov, ki posameznika 
privedejo do tega, da kot način gradnje izbere »črnograditeljstvo«. 
Vzroke za pojav črnih gradenj bom razdelila na individualne vzroke in splošne družbene 
vzroke. Določila sem jih na podlagi izkustev na terenu med delom na IRSOP in zaslišanj 
strank v inšpekcijskih postopkih. 
3.3.1 SPLOŠNI DRUŽBENI VZROKI 
3.3.1.1 Kompleksna zakonodaja 
Področje urbanizma in graditve objektov ureja veliko zakonov in podzakonskih predpisov 
iz različnih področij. Tako se prepletajo zakoni s področja graditve objektov, urejanja 
naselij, varstva narave, kmetijstva, gozdarstva in občinski prostorski načrti. Zakonska 
osnova na tem področju se tudi sorazmerno hitro spreminja in tem spremembam je 
potrebno slediti. Zgodi se, da je določen objekt še danes dovoljeno postaviti na 
določenem zemljišču brez kakršnihkoli dovoljenj, že jutri pa je potrebno pridobiti razna 
soglasja in dovoljenja.  
Vsa ta normativna nejasnost in kompleksnost velikokrat zmede investitorja, ki hodi od vrat 
do vrat različnih državnih in občinskih organov ter na koncu obupa in zgradi objekt brez 
gradbenega dovoljenja. 
Iz primera, ki ga bom opisala kasneje, je jasno razvidno, da včasih tudi referenti na občini 
in upravni enoti ne poznajo vseh predpisov, ki urejajo gradnjo objektov na določenem 
zemljišču. V tem primeru sta bili referentki celo različnih mnenj glede dopustnosti gradnje 
na določenem zemljišču. Tako je bilo potrebno vlogo za pridobitev gradbenega dovoljenja, 
na zaščitenem območju večkrat dopolniti, saj je referentka, ki je izdajala odločbo sproti 
ugotavljala, katera soglasja je potrebno pridobiti pred izdajo odločbe. To pa je seveda 
sam postopek za pridobitev gradbenega dovoljenja podaljšalo na več kot pol leta (kljub 
temu, da je šlo za nezahtevni objekt). 
3.3.1.2 Neprilagojeni prostorski plani na potrebe prebivalcev 
Drugi vzrok je neprilagojenost prostorskih planov potrebam prebivalcev in gospodarstva. 
Od spremembe zakonodaje, ko je prostorsko planiranje prešlo na občinsko raven (ZPN 
2003) se velikokrat zgodi, da velike zazidljive površine niso strokovno utemeljene, to so 
lahko najboljša kmetijska zemljišča ali pa zemljišča v varovalnih režimih (NATURA 2000). 
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Tu so možna tudi špekuliranja pri nakupu zemljišč, katerim se kasneje spremeni 
namembnost v zazidljivo, s tem pa se zemljišču dvigne vrednost. Medijsko odmeven je 
primer nakupa kmetijskih zemljišč s strani podjetja, ki je v lasti županovega sina 
prestolnice. Tem zemljiščem se je spremenila namembnost iz kmetijske v zazidljivo in s 
tem dvignila njihova vrednost. Takih primerov je v Sloveniji več, le da niso poznani širši 
javnosti. Tak način prostorskega planiranja vodi v zapostavljanje širših potreb prebivalstva 
in gospodarstva ter zadovolji potrebo po premoženjski koristi izključno določenega 
posameznika. Na tak način se nesmotrno uničuje najboljša kmetijska zemljišča, ki so 
osnova za samooskrbo prebivalstva. Ker posamezniki uvidijo, da so v postopku 
sprejemanja prostorskih planov zapostavljeni, se odločijo za nelegalno gradnjo na 
kmetijskem zemljišču, s katerim razpolagajo. 
Primer občine Škofja Loka prikazuje (shema zazidljivosti), da je v letu 2004, ko je bil 
sprejet nov občinski plan, veliko kmetijskih površin postalo zazidljivih; nekaj namenjenih 
za stanovanjsko gradnjo, nekaj pa za industrijsko gradnjo. Po dobrih desetih letih je veliko 
površin še vedno nepozidanih. Razlog je nesposobnost občine, da bi sprejela občinski 
podrobni prostorski načrt in komunalno opremila te površine. Poleg tega so cene zemljišč 
previsoke za povprečnega investitorja. Rumena barva prikazuje zemljišča, namenjena 
stanovanjski gradnji, vijolična pa namenjena industrijski-obrtni gradnji  – t. i. obrtna cona. 
Pred sprejemom novega OPN je bilo v naseljih še dosti prostih zazidljivih površin, 
industrijska cona pa se je širila na najboljša kmetijska zemljišča, kljub temu, da je v 
prvotni industrijski coni veliko degradiranih zemljišč propadlih podjetij. Novo sprejeti 
občinski prostorski načrt je tako neprimerno umestil industrijsko cono na najboljša 
kmetijska zemljišča, ki so težko dostopna za težka tovorna vozila, zato je bilo potrebno 
zgraditi novo navezovalno cesto, za katero Občina ni imela dovolj finančnih sredstev in se 
je zato gradila več let. Vse to kaže na neustrezno prostorsko planiranje. Poleg tega bi bilo 
potrebno, glede na ZPNačrt, najprej sanirati degradirana zemljišča in jih na novo urediti, 





Slika 2: Namenska raba prostora v občini Škofja Loka 
 
Vir: Občina Škofja Loka (2015) 
Legenda:  
- svetlo oker – kmetijska zemljišča – najboljša zemlja, 
- svetlo zelena – površine za rekreacijo, 
- zelena – gozd, 
- rdeča – centralne dejavnosti, 
- vijolična – industrijska dejavnost, 
- temno oker – urbana središča, 
- rumena – zazidljiva zemljišča. 
 
3.3.1.3 Prestrogi režimi varovanja 
V Sloveniji imamo zelo široko in strogo zastavljene varstvene režime in varovalne pasove, 
ki so včasih tudi nedorečeni. Ti režimi so določeni s področno zakonodajo (Zakon o 
varstvu okolja, Zakon o Triglavskem narodnem parku). Investitorji imajo veliko težav pri 
pridobivanju raznih soglasij in dovoljenj različnih organov (npr. Zavod za gozdove, ARSO), 
ki so pogoj za izdajo gradbenega dovoljenja. Varstveni režimi in varovalni pasovi se 
zajedajo v naselja in poselitvena območja. Investitorji, ki želijo tam graditi, morajo zato 
pridobiti razna soglasja, pridobivanje teh soglasij pa je dolgotrajno in težavno, saj morajo 
poznati zakonodajo, ki ureja posamezno območje. Tako mora, na primer nekdo, ki želi 
graditi na zemljišču, mimo katerega teče vodotok, pridobiti vodno soglasje, čeprav z 
gradnjo ne posega v sam vodotok in gradnja nanj nima nobenega vpliva. Tu je dobro 
omeniti, da je potrebno pred izdajo soglasja strokovnjaku poveriti izdelavo elaborata o 
vplivih objekta na vodotok, to pa s seboj prinese tudi nepotrebne stroške in časovno 
odmakne pridobitev gradbenega dovoljenja. Enaka zgodba doleti tiste, ki želijo graditi na 
območju, ki so označena kot arheološka najdišča. 
21 
3.3.1.4 Teritorialna razdrobljenost na premajhne občine 
Med problemi pri prostorskem načrtovanju Slovenije je tudi veliko število občin (212) in 
njihova majhnost. Ker je priprava prostorskega akta zahteven proces, ki terja tudi velike 
finančne in strokovne vložke, predvsem majhne občine ponekod še nimajo izdelanih 
občinskih prostorskih načrtov ali pa časovno ne morejo slediti potrebam prebivalstva in 
gospodarstva. Do konca leta 2013 je imelo OPN-je sprejetih le 79 občin (vir: UIRS, 2013), 
kar je manj kot polovica vseh občin. Tudi to povečuje število črnograditeljev, saj nekateri 
investitorji niso pripravljeni čakati na OPN več kot deset let in se lotijo gradnje na 
nelegalni način, kasneje pa to gradnjo poskušajo umestiti v OPN, ki se sprejema. Zaradi 
naknadnega določanja oblikovnih in arhitekturnih pogojev so te črne gradnje lahko v 
neskladju s sprejetim OPN. Take gradnje se fiktivno legalizirajo in imajo negativni vpliv na 
zunanji izgled pozidave. 
3.3.1.5 Industrializacija 
V preteklosti je bil zelo pomemben vzrok za tak način gradnje hitra industrializacija in 
urbanizacija, ki sta s seboj prinesli večje potrebe prebivalstva po stanovanjskih prostorih. 
Ker se je standard višal, so se višale tudi potrebe prebivalstva, ki so si želeli bolj udobna 
bivališča. Ker so imeli zadostna finančna sredstva, se je v tistem času razmahnila 
individualna gradnja stavb, v obmestnih naseljih. Tako so nastala celotna naselja, zelo 
znano je naselje Rakova jelša v Ljubljani, ki je začelo nastajati že v sedemdesetih letih 
prejšnjega stoletja, vendar je občina spremenila namembnost zemljišč šele čez desetletja, 
ko je bila izvedena množična legalizacija. Komunalno opremo (kanalizacijo, kabelsko 
omrežje idr.) pa je naselje, kljub velikosti, dobilo šele pred nekaj leti, vse do takrat so bile 
odplake izpeljane v vodotok v bližini naselja. 
Odločitev za črno gradnjo pa je v vsakem primeru odločitev posameznika in je odvisna od 
trenutne situacije, v kateri se nahaja posameznik, ter prepletanja splošnih družbenih in 
individualnih pogojev, ki so na voljo v času in prostoru odločitve. 
3.3.1.6 Drugi sociološki vzroki 
V te vzroke bi lahko šteli pojav samograditeljstva, kot način gradnje v Sloveniji, ki je bil v 
preteklosti zelo razširjen in je dovoljen še danes kot gradnja v lastni režiji (pogoji za 
gradnjo v lastni režiji so omejeni na določene objekte v velikosti do 250 m2 in objekte za 
društva do 350 m2) (ZGO-1,79.čl). Poleg tega je tu pomemben vidik, da je v Sloveniji 
gradnja brez gradbenega dovoljenja družbeno sprejemljiv pojav, saj je črnograditeljstvo 
množično v tej meri, da se vsak posameznik sreča s tem pojavom in ga ne prepozna kot 
družbeno odklonilno dejanje. Tako večina ne bo obsojala nekoga, ki je zgradil objekt 
nelegalno, ampak se bo z njim morda celo poistovetila.  
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3.3.1.7 Neučinkovito delovanje inšpekcije za gradnjo objektov 
Inšpekcijski postopek v primeru nelegalne gradnje je dolgotrajen in zapleten, inšpektorat 
nima dovolj sredstev, da bi dosledno izvrševal odločbe, delo na terenu pa trpi tudi zaradi 
kronične kadrovske podhranjenosti inšpekcije. Vsi ti razlogi govorijo v prid 
črnograditeljem, saj se zavedajo, da je zelo malo možnosti, da so pri svojem delu odkriti s 
strani gradbene inšpekcije. 
3.3.2 INDIVIDUALNI VZROKI 
3.3.2.1 Ekonomsko stanje posameznika 
Najpomembnejši individualni razlog za črno gradnjo je finančno stanje črnograditelja  – 
ekonomska stiska, saj je tak način gradnje cenejši, ob upoštevanju predpostavke, da se s 
tem ogne plačilu za storitev projektiranja, dajatev (komunalni prispevek, upravna taksa, 
nadomestilo za spremembo namembnosti zemljišča). Take gradnje so velikokrat tipske 
narave, saj je projekt arhitekture v preteklosti krožil od enega do drugega samograditelja, 
vsak pa je projekt prilagodil svojim potrebam oziroma značilnostim zemljišča. Posledica 
tega so pogosto uniformne stanovanjske hiše znotraj naselij, ki so prevelike, 
nefunkcionalne in velikokrat narobe orientirane, glede na izrabo svetlobe, dostopa. 
Pri finančnem vidiku je potrebno poudariti, da se črnograditeljstvo v Sloveniji izplača, saj 
kazni niso dovolj visoke, da bi nekoga odvrnile od gradnje. Lahko bi rekli, da denarnih 
sankcij na tem področju praktično ni. Veliko črnih gradenj tudi ni odkritih s strani 
inšpektorjev, saj je teh premalo in se soočajo še s finančno podhranjenostjo. 
Tudi avtorica magistrskega dela z naslovom Analiza stroškov in koristi legalizacije oz. 
odstranitve nelegalno zgrajenih objektov, Anja Mozetič Lackovič, je v svojem delu 
dokazala, da se črna gradnja v Sloveniji na podlagi trenutno veljavne zakonodaje izplača. 
3.3.2.2 Čustvena navezanost na »domače« okolje 
Kot drugi individualni vzrok za tak način gradnje je razpolaganje z lastnim zemljiščem, na 
katerega je investitor čustveno navezan in se velikokrat nahaja v »domačem« kraju, do 
katerega posameznik čuti neko pripadnost in domačnost ter se iz njega ne želi izseliti. Na 
ta način se izoblikujejo nekakšne stanovanjske skupnosti, ki jim je skupna sorodstvena 
vez starši-otroci-vnuki. 
Tak vzorec je izrazit v ruralnih območjih, kjer je čustvena navezanost znotraj družine 
večja. V današnjih časih pa je selitev stran od staršev velikokrat preveliko finančno breme 
za mlado družino. Poleg tega, da si je potrebno kupiti nepremičnino, je potrebno poskrbeti 
za morebitne varuške ali pa za razne prevoze otrok nameniti veliko časa, ki pa ga seveda 
vedno primanjkuje. 
Gledano iz strani prostorskega urejanja, nastane problem, ker zemljišče, kjer se nahaja 
novogradnja ali sprememba namembnosti, ni opredeljeno kot zazidljivo in tako na njem 
nastane nelegalna gradnja. Na tak način se je gradilo v ožjih območjih kmečkih domačij, 
23 
saj so otroci želeli ostati v bližini staršev. S tem, ko so v ožji bližini kmetije zgradili 
stanovanjske objekte, so izpodrinili gospodarske objekte, nemalokrat so te spremenili v 
stanovanjske in s tem povzročili, da so se kmetijski objekti preselili v zunanji krog 
domačije, ki je danes videti kot kaos. Tako se prepletajo stanovanjski objekti z 
gospodarskimi in tako imenovanimi predelanimi gospodarskimi objekti, ki mečejo slabo luč 
na zunanjo podobo naselij. 
3.3.2.3 Postopna gradnja 
Tretji, manj pomemben vzrok, je omogočena postopna gradnja, saj je tako omogočeno 
postopno vlaganje finančnih sredstev v gradnjo (v vseh primerih gradnje hiše). Investitor 
prihrani nekaj denarja, tega vloži v hišo in ko denarja zmanjka, se gradnja za nekaj časa 
ustavi. Prednost se tukaj kaže predvsem nasproti nakupa že zgrajene hiše ali stanovanja, 
kjer je potrebno v enem kosu plačati večjo vsoto denarja. 
Tukaj bi za primer navedla prav tako mlado družino, ki si je začasni dom uredila v 
mansardi stanovanjske hiše staršev. Ker je težko priti do stanovanjskega kredita, družina 
prihrani denar, saj so stroški življenja pod skupno streho majhni in nato vloži prihranek v  
gradnjo nove hiše. Gradnja na tak način lahko traja tudi deset let, odvisno od finančne 
sposobnosti investitorjev. 
3.3.2.4 Statusni simbol 
V to skupino črnograditeljev spadajo ljudje, ki si za vsako ceno postavijo objekt na njim 
želeno mesto. To so največkrat območja v bližini smučišč, v obmorskem pasu, v idilični 
naravi. Tu gre za gradnjo sekundarnih objektov, počitniških hiš, ki jih investitorji gradijo 
za oddih. Ti posamezniki izberejo tak način gradnje zavestno, saj imajo ignorantski odnos 
do okolja in posledic, ki jih z gradnjo nosi okolje. Največkrat v tako gradnjo vložijo 
presežek svojih denarnih sredstev. Območja, kjer stojijo taki objekti, so z zakoni varovana 
in je zato na teh področjih gradnja še posebej prepovedana. Ravno takim gradnjam bi bilo 
potrebno nameniti več pozornosti pri inšpekcijskem nadzorstvu in jih v prvi vrsti odstraniti, 
saj so največkrat za okolje in prostor obremenilne, hkrati pa kazijo sam izgled zavarovanih 
območij (Triglavski narodni park, obala). Medijsko odmeven primer je gradnja Vitoslava 
Türka v Slovenskem primorju. 
3.4 POSLEDICE ČRNIH GRADENJ 
Prav tako kot so vzroki za črno gradnjo kompleksni in raznoliki, so raznolike tudi 
posledice. Ne samo, da se s črnograditeljstvom spreminja zunanja podoba naselij in mest, 
z njo se spreminja tudi socialna struktura prebivalstva. Večina črnih gradenj ima zgolj 




3.4.1 SPREMEMBA ZUNANJEGA VIDEZA NASELIJ – URBANISTIČNE POSLEDICE 
Z nenačrtovano gradnjo se spreminjajo celotna naselja, kazijo podobo krajine, posegajo 
na varovana območja ter prekomerno obremenjujejo okolje. Ker pred gradnjo 
posameznega objekta investitor ne pozna določil občinskega prostorskega načrta, zgradi 
objekt tak kot se njemu zdi najbolje; velikost prilagodi svojim potrebam (ki so velikokrat 
predimenzionirane), smer slemena obrne tja, kamor se njemu zdi bolje, barvo kritine in 
fasade pa izbere glede na svoj okus. Tako lahko dobimo na zelo kratki razdalji objekte 
zelo različnih lastnosti, ki skupaj tvorijo celoto, vendar pa ni prepoznavnega morfološkega 
vzorca. Prav tako se s črnimi gradnjami velikokrat zabriše meja med robom naselja, saj se 
nekatere take gradnje oddaljijo od naselja in vmes nastane prazna vrzel kmetijskega 
zemljišča. Žalostno je, da se na tak način spreminja zunanja podoba slovenskih vasi, ki 
imajo oblikovan morfološki vzorec. 
3.4.2 DEGRADACIJA IN UZURPACIJA KMETIJSKE ZEMLJE 
Degradacija oziroma razvrednotenje okolja je slabšanje, zmanjšanje ekološke vrednosti 
okolja zaradi različnih škodljivih sprememb (v tem primeru črnih gradenj). Te spremembe 
so lahko biološke, fizikalne ali kemične. Posledice degradacije okolja se kažejo predvsem v 
delovanju ekosistema, saj velikokrat prihaja do najrazličnejših motenj. S tem, ko nekdo 
postavi objekt brez ustreznih dovoljenj, trajno spremeni oziroma zmanjša kakovost 
zemljišča. Hkrati je tu potrebno omeniti, da ima en objekt vpliv na širše okolje, saj črna 
gradnja velikokrat nima urejenega odvajanja odpadnih vod in se le-te izlivajo v naravno 
okolje (vodotoki). S tem se ruši naravni ekosistem, onesnažuje se okolje, ki lahko privede 
tudi do pogina različnih živalskih in rastlinskih vrst. 
3.4.3 SPREMEMBA SOCIALNE IN KULTURNE STRUKTURE PREBIVALSTVA 
Za primer bom opisala naselje Rakova Jelša, ki je bilo skoraj v celoti zgrajeno na črno. Tu 
so večino stanovanjskih hiš zgradili industrijski delavci iz dežel bivše Jugoslavije. Ker se je 
standard skozi leta višal, so se povečale tudi potrebe po bivanjskih prostorih. Na tak način 
je nastalo preko 500 stanovanjskih hiš, ki so imele le osnovno infrastrukturno omrežje 
(voda in elektrika). Ker to prebivalstvo ni imelo v lasti zemljišč, so gradili na zemljiščih v 
družbeni lastnini. Vse to je kasneje podražilo in časovno podaljšalo legalizacijo. To 
prebivalstvo se je kulturno, jezikovno in versko razlikovalo od avtohtonega slovenskega 
prebivalstva. Povečale so se potrebe po prostih mestih v vrtcih, šolah itd. Tako je prišlo do 
prepletanja avtohtonega in priseljenega prebivalstva ter šele čez desetletja se je 
priseljeno prebivalstvo asimiliralo v okolje, če sploh, saj je oblikovalo svojo skupnost in ni 
imelo potrebe po asimilaciji v prevladujočo družbo.  
3.4.4 FINANČNE POSLEDICE NA LOKALNO IN DRŽAVNO SKUPNOST 
Nelegalna gradnja ima vsekakor negativne posledice za proračun občine oz. države. Že v 
času gradnje lokalna skupnost ne dobi plačanega komunalnega prispevka. V času, ko je 
potrebno sanirati oziroma legalizirati črne gradnje, pa za občino predstavlja veliko 
finančno breme priprava občinskega prostorskega načrta za sanacijo takih območij. 
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Občina pa nameni tudi občutno več sredstev za infrastrukturno oskrbo nelegalnih gradenj, 
saj so le-te velikokrat v odročnih in težko dostopnih krajih, pa tudi, ko gre za razpršeno 




Pojem legalizacije pomeni sanacijo kršitve predpisov (v tem primeru črne gradnje) z 
naknadnim pridobivanjem dovoljenj za že obstoječ objekt. Sam postopek legalizacije pa ni 
tako enostaven, kot se sliši. Črne gradnje so velikokrat odklon od tega, kar je dovoljeno 
postaviti v določenem območju, zato je potrebno iskati skupno rešitev med dovoljenim in 
nedovoljenim. Potrebno je sanirati objekt, tako da ustreza normativnim zahtevam ali pa 
sprejeti sanacijski prostorski načrt, ki tak objekt določi kot sprejemljivega. Oba postopka  
sta zapletena in dolgotrajna. V primeru, ko ni možno izpeljati nobene od rešitev, se objekt 
in investitor znajdeta na mrtvi točki. V tem primeru je edina rešitev odstranitev črne 
gradnje in na tak način vzpostavitev legalnega stanja. 
Postopek legalizacije objekta je zelo podoben postopku pridobitve gradbenega dovoljenja 
za novogradnjo, vendar ima nekaj posebnosti. Med temi posebnostmi so predvsem 
naknadna pridobitev dovoljenja, plačilo nadomestila za uzurpacijo in degradacijo prostora 
(zaračuna jo upravna enota) ter sočasni inšpekcijski postopek (morebitno plačilo kazni za 
nedovoljeno gradnjo). 
To, da so nedovoljene gradnje že desetletja umeščene v prostor, je splošno dejstvo, 
politika pa tudi v današnjem času ni sposobna sprejeti zakonodaje, ki bi pojavnost 
zmanjšala. Glede na samo število črnih gradenj je posameznikov, ki se odločijo za 
legalizacijo, sorazmerno malo.  
V tem poglavju bom predstavila različne primere legalizacije. Najprej se bom ustavila na 
predpostavki legalnosti objektov, zgrajenih pred letom 1967 in pojasnila to določbo 
zakona. Opisala bom tudi legalizacijo na podlagi spremembe Zakona o urbanističnem 
planiranju leta 1978. Nato bom opisala legalizacijo iz leta 1993 oz. t. i. Jazbinškovo 
legalizacijo, ki je do sedaj zaobjela največje število črnih gradenj. Predstavila bom tudi 
praktični primer objekta legaliziranega na ta način. Kasneje bom opisala še legalizacijo iz 
leta 2003, ko se je sprejela nova prostorska zakonodaja. Največ pozornosti bom namenila 
prikazu primera legalizacije objekta, katerega postopek sem vodila sama.  
Predstavila bom tudi legalizacijo objektov na podlagi sprejete Uredbe o razvrščanju 
objektov glede na zahtevnost, ki je omogočila legalizacijo mnogim objektom, predvsem 
nezahtevnim. 
V zaključku pa bom predstavila še teze, ki napeljujejo k ponovni legalizaciji. 
4.1 RAZLOGI ZA LEGALIZACIJO 
Razlogi za legalizacijo objekta so odvisni od več dejavnikov. Velikokrat gre za splet 
različnih okoliščin, ki lastnika objekta prisilijo v to, da objekt legalizira. Opisala bom nekaj 
razlogov, verjetno obstajajo še drugi, ki so odvisni od posameznika. Mislim, da je 
najpomembnejši razlog za legalizacijo sprememba občinskih prostorskih aktov, ki je tudi 
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najbolj dolgotrajen proces pri sami legalizaciji objektov, hkrati pa je tudi poglavitni razlog 
za veliko število nelegalnih gradenj (nedopustnost gradnje na nekem zemljišču). 
4.1.1 SPREMEMBA OPN 
Sprememba občinskega prostorskega načrta je eden od najbolj očitnih razlogov, zakaj se 
nekdo odloči legalizirati svoj objekt. V tem primeru gre velikokrat za gradnjo na kmetijskih 
zemljiščih, kjer je le-ta strogo prepovedana in legalizacija ni možna. S tem, ko se 
kmetijsko zemljišče spremeni v zazidljivo, so odpravljene največje ovire do pridobitve 
gradbenega dovoljenja. Ne smemo pozabiti, da si veliko lastnikov dolga leta prizadeva, da 
bi se njihovo zemljišče spremenilo iz kmetijskega v zazidljivo. Na pristojno občino vlagajo 
pobude za spremembo namembnosti, vendar so postopki za spremembo OPN dolgotrajni 
(povprečni čas sprejema OPN je 3 leta in 5 mesecev) (vir: UIRS, 2013) in zapleteni. 
Predlog OPN mora pridobiti soglasja mnogih soglasodajalcev, med njimi tudi  ministrstva 
za kmetijstvo, ki nerado izda soglasje k spremembi kmetijskega zemljišča. Zapleta se tudi 
na območjih, kjer veljajo različni varovalni režimi, kot so Natura 2000, Polhograjski 
dolomiti idr. V teh primerih je potrebno tako spremembo še posebej utemeljiti in jo 
strokovno opravičit (Vir: lasten). 
Spodnji sliki prikazujeta spremembo občinskega prostorskega akta v Ljubljani, ki je na 
območje Rakov Jelše spremenil del zemljišč iz kmetijske rabe v zazidljiva zemljišča. 
Namen tega je bil, da bi lastniki stanovanjskih hiš, na območju Rakove Jelše, lahko 
legalizirali objekte. Kljub temu niso bili legalizirani vsi objekti, od približno 530 objektov jih 
je bilo legaliziranih 400. Verjetno je naselje Rakova Jelša največje nelegalno zgrajeno 
naselje v Sloveniji, zato je bilo potrebno postopke legalizacije tega območja izpeljati na 
več nivojih. Spremeniti je bilo potrebno prostorski akt, velika težava tega območja pa je 
bila tudi komunalna neopremljenost in zato se je večina odpadnih komunalnih voda zlivala 






Slika 3: Prikaz namenske rabe zemljišč 
 
Vir: MOL (2015) 
Slika 4: Prikaz namenske rabe zemljišč po spremembi OPN 
 
Vir: MOL (2015) 
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4.1.2 PRODAJA NEPREMIČNINE 
Ljudje se iz različnih razlogov odločajo prodati svojo nepremičnino. Nekateri se selijo iz 
kraja v kraj, drugi želijo zamenjati obstoječo nepremičnino za večjo ali manjšo, nekateri 
pa prodajajo nepremičnino iz ekonomskih razlogov. Razlogov je seveda še veliko. Pri 
prodaji pa je v današnjih časih vedno bolj pomembno, da imajo nepremičnine urejene vse 
»papirje«, saj so kupci pri nakupu vedno bolj pazljivi in podučeni o možnih pasteh nakupa 
nelegalne gradnje. Pomembno vlogo ima tudi vrednost nepremičnine, ki je seveda brez 
gradbenega dovoljenja vredna manj kot primerljiva na trgu z urejenim gradbenim 
dovoljenjem. Prodajalci se pred prodajo odločijo legalizirati nepremičnino, da bi iztržili več 
denarja ali pa ker nepremičnine kot take ne morejo prodati (Vir: lasten).  
4.1.3 INŠPEKCIJSKI POSTOPEK 
Ta razlog za legalizacijo je utemeljen, saj je to edina možnost, kako se inšpekcijski 
zavezanec ogne odstranitvi nelegalnega objekta. Po podatkih gradbene inšpekcije je bil v 
letu 2013 v 1450-ih zadevah izdan pravnomočen sklep o dovolitvi izvršbe, 373 objektov je 
bilo legaliziranih, kar ni zanemarljiv podatek (Vir: IRSPEP, 2013). Sklepamo lahko, da je 
prav inšpekcijski postopek razlog za legalizacijo objekta.  
4.1.4 SPREMEMBA ZAKONODAJE 
Tu gre v večini primerov za razne enostavne objekte, ki jih je nova Uredba, v nasprotju s 
prej veljavno Uredbo in še prej veljavnim Pravilnikom, določila za enostavne objekte in 
zanje gradbeno dovoljenje po novem ni več potrebno. Tako so se legalizirali na podlagi 
zakonodaje samodejno. Primer takih objektov so ograje do višine 2 metrov, podporni 
zidovi do višine 0,5 metra, lopa do 30m2. Za te objekte je bilo po Uredbi iz leta 2008 
potrebno pridobiti enostavno gradbeno dovoljenje, od marca leta 2013 pa se lahko 
postavijo brez njega, če ustrezajo pogojem iz občinskega odloka (Vir: lasten). 
4.1.5 REKONSTRUKCIJA, DOZIDAVA OBJEKTA 
Za vsako spremembo objekta, ki poseže v samo konstrukcijo objekta, pa naj bo to 
nadzidava, prizidava ali rekonstrukcija, je potrebno imeti gradbeno dovoljenje za obstoječi 
objekt. Investitorji želijo zaradi potreb po več prostora obstoječe objekte povečati in za to 
potrebujejo novo gradbeno dovoljenje. Če obstoječi objekt tega nima, ga morajo 
legalizirati. Seveda lahko to storijo v istem postopku, torej pridobijo gradbeno dovoljenje 
za legalizacijo obstoječega objekta in novogradnjo prizidka. So pa tudi taki, ki namesto, 
da bi obstoječi objekt legalizirali, na črno prizidajo ali nadzidajo objekt (Vir: lasten). 
4.1.6 PRIDOBITEV KREDITA,  SREDSTEV IZ SKLADOV 
Pri obnovi ali gradnji je velikokrat potrebno pridobiti razna posojila ali sredstva različnih 
skladov. Banke so pri zavarovanju svojih naložb vedno bolj previdne, zato pri raznih 
stanovanjskih kreditih zahtevajo predložitev gradbenega dovoljenja. Prav tako je potrebno 
pri pridobitvi sredstev iz npr. Eko sklada, priložiti gradbeno dovoljenje. Primer, ko so bile 
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nelegalne gradnje izključene iz pridobitve denarne podpore, je dodeljevanje sredstev 
samo legalno zgrajenim objektom, ki so bili poškodovani v poplavah leta 2014. S tako 
obravnavo nelegalnih gradenj bo država v prihodnje morebiti zmanjšala delež nelegalnih 
objektov (Vir: lasten). 
4.2 POSLEDICE 
Tudi posledice velikega števila črnih gradnje sem razdelila v več skupin, ki so med seboj 
povezane, saj je eno pogojevano z drugim. Dejstvo je, da črne gradnje v prostoru puščajo 
trajni pečat, saj ga spreminjajo. 
Prva posledica se odraža na urbanističnem področju. Če gledamo na urbanizem kot na  
dejavnost, ki se ukvarja z načrtovanjem novih naselij in mest in kar naj bi urejalo prostor, 
pripomoglo k ravnovesju med posameznimi vrstami rabe zemljišč, so črne gradnje 
pravgotovo nasprotje urejenega prostora. Z njihovo legalizacijo se trajno spremeni izgled 
naselij, mest, način pozidave in avtohtone arhitekture tam, kjer stojijo. Za primer bom 
navedla industrijsko halo sredi strnjenih njivskih površin, ki vsem bode v oči, saj je 
neprimerno umeščena v prostor. Občina si zaradi bojazni izgube delovnih mest prizadeva 
spremeniti namembnost zemljišča, na katerem stoji, da bi lastnik lahko legaliziral gradnjo. 
Ta primer nakazuje, kako legalizacija negativno vpliva na podobo krajine in degradira 
najboljša kmetijska zemljišča. Zavedati se moramo, da ima taka industrijska hala velik 
vpliv na okolje, da z njenim obratovanjem prihaja do velike obremenitve okolja. Sosednja 
zemljišča, ki ostajajo kmetijska so tako degradirana zaradi bližine industrijske hale 
(morebitni izpusti v zrak, zemljo, vodo), kar privede do negativne posledice za okolje. 
Veliko črnih gradenj nima ustrezno izvedenega izteka odpadnih voda in problem postane 
še toliko večji v zaščitenih območjih, kot je na primer Triglavski narodni park. 
Gradnje počitniških hišic so po navadi razpršene in njihova komunalna oprema bi 
lastnikom predstavljala velik strošek. Zaradi tega so odpadne vode ponekod speljali kar v 
vodotok ali pa v pretočne greznice, ki se stekajo v ponikovalno jamo. S tem pride do 
onesnaženosti vode. Tam, kjer gre za skupek več črnih gradenj, lahko pride zaradi odplak 
celo do uničenja vodotoka. Take gradnje pa povzročajo tudi druge vrste onesnaženosti, 
kot so onesnaženje zraka zaradi vožnje, kurjenja na trda goriva,  z gradnjo ceste se 
poškoduje rastlinstvo na območju ceste, zaradi gradnje se naredi golosek, če gre za 
gradnjo znotraj gozdnega zemljišča. 
Z legalizacijo takih črnih gradenj se vpliv na okolje ne zmanjša in kljub legalizaciji 
spremenijo zunanjo podobo naselij. Legalizacija zato pomeni, da se za objekte, kakršni so,  
pridobi gradbeno dovoljenje ali, da se s pomočjo sanacijskih ukrepov (manjši gradbeni 
posegi, sprememba namembnosti) trajno umesti v prostor. 
Ker pa je prostor omejena dobrina, je z njim potrebno ravnati odgovorno in prostorske 
načrte sprejemati na podlagi strokovnih mnenj. 
31 
5 LEGALIZACIJA SKOZI ČAS 
Slika 5: vrste legalizacije 
 
Vir: lasten  
5.1 LEGALNOST OBJEKTOV IZPRED LETA 1967  
Tu ne gre za legalizacijo objektov v pravem pomenu besede. Gre za to, da se ne preverja, 
ali so bila za njihovo gradnjo izdana kakršna koli dovoljenja. Za njihovo legalnost je dovolj 
že to, da so bila zgrajena pred letom 1967 in so kot taka obstajala vse do izdaje potrdila o 
uporabnem dovoljenju. Letnica 1967 je bila postavljena, ker je po tem letu v veljavo 
stopila nova zakonodaja, Zakon o urbanističnem planiranju (Ur. l. SRS, št. 16/67), ki je 
določil, da je treba pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja pridobiti tudi lokacijsko 
dovoljenje. Tako je uvedel dvonivojsko pridobivanje dovoljenja za gradnjo. Hkrati pa so 
tudi evidence o izdanih dovoljenjih pred letom 1967 tako pomanjkljive, da se nanje ni moč 
zanesti. Ravno iz tega razloga se je sprejela odločitev, da se za objekte izpred te letnice 
določi posebna pravila. 
Podlago za fikcijo legalnosti objektov, ki so bili zgrajeni pred letom 1967, je uvedel Zakon 
o spremembah in dopolnitvah Zakona o graditvi objektov leta 1996. V novem, dodanem 
70.a členu, je bilo določeno, da za objekte, ki so bili zgrajeni pred tem letom gradbeno 
dovoljenje ni potrebno. Na zahtevo investitorja, se izda Potrdilo o uporabnem dovoljenju. 
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Vlogi je bilo potrebno priložiti geodetski načrt zemljišča in dokaz, da je nosilnost tal 
ustrezna in so vgrajeni gradbeni proizvodi uporabni. 
Kasneje je leta 2002 ZGO-1 v 197. členu določil, da se za vse stavbe in poslovne prostore 
v njih, zgrajene pred 31. 12. 1967 (ki so z dnem uveljavitve tega zakona v uporabi), če se 
jim namembnost po tem datumu ni bistveno spremenila in so zemljišča, na katerih so 
zgrajene, evidentirane na predpisan način (na dan uveljavitve tega zakona), šteje, da 
imajo uporabno dovoljenje po samem zakonu. 
23. aprila 2004 je v veljavo stopil še ZGO-1a, ki je v 26. členu dodal 197. členu ZGO-1 še 
četrti in peti odstavek. V četrtem odstavku je zakon določil, da lahko na zahtevo lastnika, 
etažnega lastnika stanovanja (ali poslovnega prostora) ter lastnika objekta, ki je bil 
rekonstruiran na podlagi gradbenega dovoljenja, ali lastnika objekta, ki je bil zgrajen na 
podlagi priglasitve del po ZGO iz leta 1984 in je bil zgrajen pred 9. novembrom 1996, če 
so v uporabi in se jim namembnost ni spremenila izda upravni organ za gradbene zadeve 
potrdilo, da ima takšen objekt uporabno dovoljenje po samem zakonu. Zahtevi pa je 
potrebno priložiti dokazila, ki dokazujejo, da so izpolnjeni pogoji za izdajo tega potrdila. 
To so razna potrdila in druge listine državnih organov in organov lokalnih skupnosti, izjave 
izvedencev, prič in ogledi takih objektov. 
Dodatni peti odstavek je določil, da ta potrdila izdaja krajevno pristojni upravni organ za 
gradbene zadeve, razen za objekte državnega pomena – zanje pa pristojno ministrstvo. 
Fikcija legalnosti objektov izpred leta 1967 je sprožila val zahtev po izdaji potrdila o 
uporabnem dovoljenju. Lastniki starejših nelegalnih gradenj so na tak način poskušali priti 
do legalizacije objekta ali pa do možnosti, da bi gospodarski objekt spremenili v 
stanovanjskega na podlagi tega člena ZGO-1. Nekateri so potrebovali to potrdilo v kakšnih 
drugih postopkih, kot so pridobitev stanovanjskega kredita, sredstev iz Eko sklada idr. V 
primerih, ko so lastniki kmetijske objekte spreminjali v stanovanjske objekte, je upravna 
enota izdala zavrnilno odločbo. V primerih, ko o obstoju objekta in njegovi namembnosti 
ni obstajal noben javni zapis ali izpis iz zemljiške knjige, zemljišče pa je bilo evidentirano v 
katastru, so si lastniki lahko pomagali z aero posnetki izpred leta 1967 (ki jih je možno 
dobiti na Geodetskem inštitutu, razen za v preteklosti zaprta vojaška območja – te 
posnetke hrani vojska), ki so dokazno gradivo o obstoju objekta. Če so se posnetki tlorisa 
ujemali s posnetki iz današnjih dni, se je to upoštevalo kot zadostni razlog za izdajo 
potrdila o uporabnem dovoljenju. 
Iz priloženega primera (priloga št. 1) zavrnilne odločbe je videti, da je lastnik vložil vlogo 
za izdajo potrdila o uporabnem dovoljenju za stanovanjsko hišo s pripadajočim 
gospodarskim objektom – hlevom. Upravna enota je po uradni dolžnosti opravila 
poizvedbo o obstoju objekta pred letom 1967 in njegovi namembnosti. To je storila s 
poizvedbo na Geodetski upravi RS, Zgodovinskem arhivu in zemljiški knjigi. Iz zemljiško-
knjižnega izpiska je bilo razvidno, da je že leta 1895 na predmetnem zemljišču stala 
stanovanjska hiša. S tem so bili izpolnjeni pogoji iz 197. člena ZGO-1. Ker pa je lastnik 
želel pridobiti potrdilo za stanovanjsko stavbo skupaj s prizidanim hlevom, je upravna 
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enota izdala zavrnilno odločbo, saj za obstoj hleva ni bilo nobenega zapisa. Zemljišče pod 
hlevom je bilo v preteklosti in v času izdaje odločbe evidentirano kot kmetijsko zemljišče, 
vrsta rabe pa njiva. To je pomenilo, da je bil hlev postavljen po letu 1967 in je bil zgrajen 
nelegalno. Ker sta imela stanovanjska stavba  in hlev vsak svojo parcelno številko, je 
upravna enota v drugem postopku izdala potrdilo o uporabnem dovoljenju samo za 
stanovanjsko stavbo. V tem primeru je verjetno lastnik na tak način želel legalizirati 
gospodarski objekt – hlev. 
Navajam, pa tudi primer (Vir: Upravno sodišče, sodba št. I U 1412/2012, z dne 31. 1. 
2013), ko je upravno sodišče v upravnem sporu zavrnilo tožbo toženke za izdajo potrdila o 
uporabnem dovoljenju, saj je bilo v postopku ugotovljeno, da je bil objekt zgrajen 
kasneje, tekom obstoja pa se mu je spremenila namembnost iz staje za konje v počitniško 
hišico. Tudi ta primer prikazuje, kako je lastnica objekta le-tega poskušala legalizirati na 
podlagi 197. člena ZGO-1. 
5.2 LEGALIZACIJA LETA 1978 NA PODLAGI ZAKONA O 
URBANISTIČNEM PLANIRANJU (ZUPI) 
Ta zakon je s svojo spremembo predstavljal prvo množično legalizacijo v Sloveniji.  
Sistemsko je reševal vprašanje črnih gradenj in njihovo legalizacijo. To je omogočil 41.f 
člen ZUPI. 
Tako je v novem 41. členu  (Zakon o spremembah in dopolnitvah zakona o urbanističnem 
planiranju, Ur. l. SRS št. 8/78) določil, da se za objekte, ki se gradijo brez lokacijskega 
dovoljenja in niso dosegla zaključene tretje gradbene faze (zgrajene vse etaže s streho), 
odredi njihova rušitev in vzpostavitev v prejšnje stanje. Odstranitev pa je bila odrejena 
tudi, če je gradnja že presegla dokončanje tretje gradbene faze in za objekt ni bilo izdano 
lokacijsko dovoljenje ter so objekti stali na strnjenih njivskih površinah izven naselij, na 
melioliranih zemljiščih ali na z zakonom zavarovanih zemljiščih. 
Če je gradnja presegla tretjo gradbeno fazo in za gradnjo ni bilo izdano lokacijsko 
dovoljenje in objekt ni stal na spornih zemljiščih, je inšpektor odredil ustavitev gradnje ter 
zadevo predal v presojo pristojnemu občinskemu organu. V primeru, da je organ ugotovil, 
da lokacija ni v skladu z veljavnim urbanističnim dokumentom, je izdal odločbo o 
odstranitvi objekta in vrnitvi v prejšnje stanje. Če objekt kratkoročno ni omejeval 
izvrševanja urbanističnega plana, je organ odstranitev odložil za čas, ko je izvrševanje 
urbanističnega plana napočilo. O odložitvi izvršbe se je naredilo zaznambo v zemljiško 
knjigo (ZUPI, 41.a čl.). 
Če so se dela izvajala v nasprotju z izdanim lokacijskim dovoljenjem, je inšpektor odredil 
uskladitev del z dovoljenjem (ZUPI, 41.b čl.), če se to ni dalo izvesti, je postopal enako 
kot z nelegalnimi gradnjami (ZUPI, 41.b. čl.).  
Za objekte, ki pa so bili že v uporabi in so bili zgrajeni brez gradbenega dovoljenja, so 
občinski upravni organi sprejeli merila za njihovo razvrstitev glede na dejanske okoliščine 
in namembnost objektov. Razvrščeni so bili v tri skupine, in sicer na objekte, za katere se 
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je lahko izdalo lokacijsko dovoljenje; na objekte, za katere se ne more izdati lokacijskega 
dovoljenja, ker se nahajajo na območjih, kjer ni predviden zazidalni načrt ali pa po 
urbanističnem planu tam ni dovoljena gradnja (za take objekte se lahko odredi odlok 
izvršbe (zaznamba v zemljiški knjigi)); in na objekte, ki jih je potrebno odstraniti, ker 
ovirajo izvajanje urbanističnega dokumenta. V prvem in drugem primeru se je na zahtevo 
investitorja izdalo lokacijsko dovoljenje po ustaljenem postopku, vendar se je v drugem 
primeru investitor obvezal, da bo objekt na lastne stroške odstranil, ko bo to potrebno za 
izvajanje urbanističnega dokumenta (ZUPI, 41.f čl.). Ta zakon pa je veljal samo za 
objekte, zoper katere še ni bil uveden inšpekcijski postopek. Ta legalizacija je trajala vse 
do leta 1984 do uveljavitve Zakona o graditvi objektov (ZGO, Ur. l. SRS št. 34/84). 
V letih od 1978 do 1984 je bilo v zemljiško knjigo vpisanih veliko zaznamb o odlogu 
izvršbe. Urbanistični plani, ki so bili sprejeti in zaradi katerih legalizacija ni bila možna, so 
na zelo široko in preveč splošno določali zaščitena območja za gradnjo različnih 
infrastrukturnih objektov (kot so avtoceste, obvoznice, elektrovodi ipd.). Tistih objektov, ki 
so se nahajali v njihovem varovalnem pasu, ni bilo možno legalizirati, ampak je bila 
izvršba odložena do izgradnje infrastrukture. Ker v veliko primerih objekt ni oviral gradnje 
določene infrastrukture (ceste), se objekt ni odstranil. Problem je nastal, ker se v zemljiški 
knjigi ni izbrisalo zaznambe o odlogu izvršbe. Tako imamo danes kar nekaj objektov, ki so 
lahko že legalizirani, v zemljiški knjigi pa je še vedno vpisana zaznamba o odstranitvi 
objekta. Lastniki sedaj svoje prošnje za izbris zaznambe naslavljajo na gradbeno 
inšpekcijo, ki je pravni naslednik urbanistične inšpekcije in na upravne enote. Oba organa 
pa se izrekata za nepristojna, saj je zaznambo v zemljiško knjigo vpisal občinski 
urbanistični organ, katerega naslednik je na področju izdaje gradbenih in uporabnih 
dovoljenj upravna enota. Predlog za izbris zaznambe v zemljiški knjigi lahko izda inšpektor 
samo v primeru, ko je bila zaznamba vpisana na podlagi izdane inšpekcijske odločbe 
(ZGO-1, 159. čl.). Upravna enota pa pooblastila, da bi izdala predlog za izbris zaznambe 
na podlagi trenutno veljavnega ZGO-1, nima, saj ima to pristojnost le inšpektor in 
inšpekcijski zavezanec, če predlogu priloži pravnomočno gradbeno dovoljenje. Ker pa  
zemljiška knjiga ni dolžna presojati skladnosti gradnje z izdanim gradbenim dovoljenjem, 
mora predlog za izbris zaznambe izdati inšpektor, kljub določilom ZGO-1. Tu je jasno 
vidna pravna praznina, ki je kljub mnogim spremembam zakonodaje zakonodajalec do 
danes ni rešil. 
Veliko objektov, ki jih leta 1978 ni bilo mogoče legalizirati in je bil zanje izrečen odlog 
izvršbe, pa je bilo mogoče in lažje legalizirati leta 1993 na podlagi Spremembe zakona o 
urejanju naselij in drugih posegih v prostor (ZUN-ČG, 47/93 in 1/93), saj je ta legalizacija  
omilila pogoje za legalizacijo. 
5.3 LEGALIZACIJA PO ZUN-ČG 
Leta 1993 je v Sloveniji potekala množična legalizacija. Povod zanjo je bilo veliko število 
objektov, ki niso imeli pridobljenega ustreznega upravnega dovoljenja. Poleg tega je bila 
povod zanjo tudi ostra javna polemika glede potrebnosti ali nepotrebnosti sistemske 
legalizacije objektov. To polemiko je sprožil incident na Melem Vrhku, ko je gradbena 
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inšpekcija med poskusom prisilne izvršbe naletela na organiziran upor lastnikov objektov 
in njihovih podpornikov.  
Takratna pravna ureditev na tem področju je določala dvofazni postopek pridobitve 
gradbenega dovoljenja. Najprej je moral investitor pridobiti lokacijsko dovoljenje, ki ga je 
izdala občina in je pomenilo strinjanje občinske uprave z nameravano gradnjo oziroma 
potrditev, da je nameravana gradnja v skladu z občinskimi prostorskimi izvedbenimi 
pogoji. Po pridobitvi lokacijskega dovoljenja je sledila pridobitev gradbenega dovoljenja. 
Ker v veliko primerih do pridobitve gradbenega dovoljenja ni prišlo, se je stanje na tem 
področju slabšalo. Poleg vseh teh gradenj, ki so imele pridobljeno lokacijsko dovoljenje, 
pa je bilo ogromno število gradenj, ki so bile umeščene na nezazidljiva zemljišča in za sam 
obstoj niso imela nobene pravne podlage. Tako so bila zgrajena v Ljubljani cela naselja 
(najbolj znano naselje Rakov Jelša). Takratna oblast se je odločila, da bo k problemu 
pristopila sistemsko in omogočila množično legalizacijo. Z legalizacijo so, poleg ureditve 
stanja na tem področju, nameravali nahraniti tudi izčrpani državni proračun. 
Osnova za množično legalizacijo je bilo sprejetje Zakona o spremembah in dopolnitvah 
Zakona o urejanju naselij in drugih posegih v prostor (v nadaljevanju ZUN-ČG, Ur. l. SRS 
št. 18/84, Ur. l. RS 18/93). Ta zakon je veljal do konca leta 2002, ko je v veljavo prišla 
nova prostorska zakonodaja. S sprejetjem tega zakona, ki je stopil v veljavo naslednji dan 
po objavi, to je 27. 3. 1993, se je v prehodnih in končnih določbah omogočilo, da vsi 
investitorji nedovoljenih posegov do 10. 10. 1993 vložijo na občini zahtevo za odlog 
prisilne izvršbe. Kopijo te zahteve je občina posredovala pristojni inšpekciji. Vlogo je bilo 
mogoče vložiti ne glede na to, ali je bil inšpekcijski postopek uveden, ali je bil izrečen 
ukrep ali pa inšpekcijskega postopka ni bilo. Dejanja v inšpekcijskem postopku so se kljub 
vlogi nadaljevala, odlog je veljal le za prisilno izvršbo. Prisilna izvršba je bila odložena do 
sprejema novih prostorskih ureditvenih aktov, to je do sprejema Prostorskih ureditvenih 
pogojev za sanacijo degradiranega prostora oziroma za največ 15 mesecev od dneva 
uveljavitve tega zakona. Dodatno je bilo mogoče prisilno izvršbo odložiti po preteku tega 
roka do pridobitve gradbenega dovoljenja, vendar ne za več kot 9 mesecev. To je bilo 
možno le v primeru, ko je bilo mogoče na podlagi PIA izdati lokacijsko dovoljenje in je 
investitor k vlogi priložil dokazilo, da je na račun sklada vplačal depozit v višini 50 % 
odmere njegovega prispevka k stroškom za pripravo in opremljanje stavbnega zemljišča. 
Tej vlogi oziroma zahtevi za odložitev izvršbe je moral investitor poleg osnovnih podatkov 
navesti podatke o namenu, legi, velikosti, zmogljivosti, komunalnih priključkih, funkciji 
posega ter podatke o zemljišču in skico ter kopijo katastrskega načrta. Poleg vseh 
podatkov je moral investitor vlogi priložiti dokazilo o plačilu depozita, ki je znašal 2500 
takratnih tolarjev/m2 bruto tlorisne površine, vendar ne manj kot 150000 sit. Depozit se 
je plačal v treh delih in sicer 1/3 takoj, 1/3 ob vložitvi vloge in 1/3 ob vročitvi odločbe. 
(ZUN-ČG, 17. čl.). Sredstva, ki so bila vplačana, naj bi občina porabila za pripravo 
sanacijskih PUP-ov (v višini 25 % od vplačanega depozita) in za komunalno opremljanje 
zemljišč teh gradenj (v višini 75 %) (ZUN-ČG, 15. čl.). V primeru, da do legalizacije ne 
pride, ker investitor ne more pridobiti lokacijskega dovoljenja ali odstopi od zahteve ali 
36 
nadaljuje z deli, ki predstavljajo nedovoljene posege, se vplačana sredstva porabi za 
prisilno izvršbo.  
V roku 15-ih mesecev od uveljavitve tega zakona, so morale občine v enofaznem 
postopku sprejeti prostorske ureditvene pogoje za sanacijo degradiranega območja. To so 
storile kot spremembo ali dopolnitev veljavnih prostorskih izvedbenih aktov ali kot 
samostojni akt, ki je v svojih sestavinah nadomeščal veljavne prostorske izvedbene akte. 
Če tega niso storile, je pripravo tega akta zagotovilo ministrstvo, pristojno za urejanje 
prostora, ki je prav tako moralo dati vsaki občini pozitivno mnenje k prostorskim 
ureditvenim pogojem za sanacijo (ZUN-ČG, 16.čl.). 
Na podlagi tega zakona je bilo 23. septembra 1993 sprejeto Navodilo za pripravo 
prostorskih ureditvenih pogojev za sanacijo degradiranega prostora (v nadaljevanju 
Navodilo, Ur. l. RS št. 56/93, 29/94-odl.us). To navodilo je določalo kriterije za pripravo in 
vsebino aktov legalizacije (Navodilo, 1. čl.). Določilo je, da se za vse posege pripravi 
evidenco posegov, ki je vsebovala vse podatke o posegih (zaporedno številko posega, 
podatke o investitorju, podatke o namenu, legi, velikosti, komunalnih priključkih, številko 
parcele in katastrsko občino, kopijo katastrskega načrta zemljišča z označenim posegom, 
skico posega, označbo posega na izrezu veljavnega PIA, druge relevantne podatke iz PIA) 
(Navodilo, 2. čl.). 
Vse posege se je razvrstilo v tri skupine; posege, ki so skladni s PIA; posege, ki so na 
območjih, za katere se sprejema PIA in so z njim skladni; posege, ki so na zazidljivih 
zemljiščih; posege, ki so v ureditvenih območjih naselij in območjih razpršene gradnje in 
na druge posege (Navodilo, 2. čl.). V tretjem členu je Navodilo določilo kriterije za 
pripravo akta legalizacije in posege razdelil v tri skupine: na posege, ki jim legalizacija ni 
dopustna; na posege, za katere je potrebno pridobiti pogoje raznih organov 
(soglasodajalcev) in na posege, za katere zaradi enostavnosti ni potrebno pridobiti 
nobenih pogojev – so skladni s PIA (Navodilo, 3. čl.). Nato se je za te posege izvedlo 
projektne preizkuse potrebnosti in možnosti sanacije z vidika sklenjenosti in oblikovne 
pojavnosti zazidave (Navodilo, 4. čl.). Legalizirati je bilo možno posege, če so izpolnjevali 
enega od kriterijev:  
 da je na zazidljivem zemljišču ali so se stikali z zazidljivim zemljiščem in so se 
oblikovno ter arhitekturno vklopili v okolico,  
 da so bili od linije zazidljivosti oddaljeni manj kot 45 metrov,  
 da so se posegi nahajali izven zazidljivih območij, vendar se je poseg dalo vklopiti 
v okolje,  
 ali je šlo za gručo stavb (2 do 8) in so se preoblikovale v ruralni zaselek in 
 je šlo za več kot 9 stavb in so se preoblikovale v naselje (Navodilo, 5. čl.).  
 
Določeni so bili tudi lokacijski pogoji zazidave, in sicer, da se zagotovi skladnost s 
tehničnimi, sanitarnimi, požarno-varstvenimi in z drugimi predpisi ter, da se zagotovi 
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minimalna komunalna, energetska in prometna infrastruktura (pitna voda, odvoz 
komunalnih odpadkov ipd.). 
Legalizacija pa ni bila možna v primerih, ko se je poseg nahajal na lokaciji, ki je bila z 
republiškim ali občinskim planskim aktom predvidena za gradnjo objektov gospodarskih in 
drugih javnih služb (razen, če se je za te objekte našlo nadomestno zemljišče), 
namembnost zemljišča ni bila skladna s posegom (razen, če se z aktom o legalizaciji ta 
uskladi), ali je bila z njim nezdružljiva, če je stanovanjska stavba ali druga stavba s svojo 
umeščenostjo prekoračila faktor izrabe zemljišča, če je poseg predstavljal izrazito vizualno 
oz. oblikovno motnjo v prostoru, če se poseg nahaja na zavarovanem območju, če 
sanacija posega ni mogoča (Navodilo, 6. čl.). Ob upoštevanju vseh teh kriterijev, so se 
posegi razvrstili v tri skupine; v posege, ki jih akt legalizacije dopušča, v posege, ki jih 
dopušča s pogojem sanacije, in v posege, ki jih akt ne dopušča (Navodilo, 7. čl.). 
Na podlagi teh kriterijev se je sprejel akt o legalizaciji, ki je vseboval splošne podatke, 
besedilo odloka, pregledno karto občine, skupno utemeljitev akta, soglasja organov, 
prikaz razvrstitve posegov. Vseboval je tudi seznam vseh posegov, ki jih ni mogoče 
legalizirati.  
Že leta 1994 pa je Ustavno sodišče razveljavilo drugi odstavek 1. člena, ki govori o 
legalizaciji drugih posegov v prostor, ki je omogočala legalizacijo tudi tistim, ki niso 
izpolnjevali pogojev za legalizacijo. Zanimiva je tudi pobuda lastnikov počitniških hišic v 
Triglavskem narodnem parku, katerih objekti so bili z Uredbo prostorskih ureditvenih 
pogojih za sanacijo degradiranega prostora na območju Triglavskega narodnega parka v 
Občini Bohinj (Ur. l. RS št. 119/02) določeni za odstranitev. Ti lastniki so izpodbijali 
Uredbo, ker naj bi ta arbitrarno prepovedovala legalizacijo njihovih objektov in je tako v 
nasprotju z Ustavo iz razloga, da nimajo enake pravice pred zakonom kot drugi. Sodišče 
je njihovo zahtevo za oceno ustavnosti in zakonitosti zavrnilo (Sodba št. U-I 62/03-9 in U-
I 34/03-25) in nekatere od počitniških hišic so bile že odstranjene s strani inšpektorata, 
pristojnega za graditev. Nekaj teh investitorjev je kljub sodbi vložilo zahteve za odlog 
prisilne izvršbe, saj so upali, da jim bo legalizacija omogočena naknadno. Skrajni rok za 
odlog izvršbe je potekel 1. 1. 2005, kot je to določil 201. čl. ZGO-1, ki je inšpekcijske 
ukrepe zamrznil za dve leti od njegove uveljavitve, to je 1. 1. 2003.  
Še danes pa se investitorji teh objektov trudijo dobiti možnost legalizacije teh objektov, 
pri tem pa jih podpira tudi župan. Tukaj bi bilo dobro razmisliti o smiselnosti 
odstranjevanja teh objektov, saj v naravi obstajajo že več kot 20 let. Po sanacijskem PUP 
Bohinj je bilo obravnavanih 44 objektov, do danes odstranjenih 11, po sanacijskem PUP 
Bled, pa je bilo obravnavanih 6 objektov, odstranjeni pa so bili 3, trenutno pa se vodi 125 
postopkov zoper objekte v TNP, večinoma zaradi nelegalnih gradenj (Vir: IRSPEP, 2013). 
Ta zakon o legalizaciji je zelo poenostavil možnost legalizacije objektov, ki so bili grajeni 
znotraj naselij, ali pa tam, kjer so gradnje tvorile novo celoto.  
Lastniki so tako množično vlagali vloge za odlog prisilne izvršbe in plačevali depozite za 
legalizacijo (po podatkih MZIP je vplačalo depozite 8938 investitorjev). Veliko teh 
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lastnikov je pridobilo lokacijsko dovoljenje (5600), njihovi objekti so bili vključeni v 
sanacijske prostorske izvedbene akte. Nekaj objektov je, po tej legalizaciji, ostalo tudi na 
seznamih za rušitev, vendar v praksi do rušitve ni prišlo, saj v veliki meri predstavljajo 
stanovanjske stavbe za družine. 
Iz primera v Prilogi 2 je videti, da je investitorka najprej pridobila lokacijsko dovoljenje za 
legalizacijo stanovanjske hiše. Za območje, kjer je postavljena hiša, je bil sprejet 
sanacijski PUP. Investitorka je nato dvakrat zaprosila za podaljšanje lokacijskega 
dovoljenja, med tem je prejela inšpekcijsko odločbo in šele leta 2000 gradbeno dovoljenje 
za legalizacijo. Opisan primer prikazuje kako dolgotrajen je lahko postopek legalizacije, saj 
je bilo lokacijsko dovoljenje izdano že leta 1996.  
5.4 PRIMER LEGALIZACIJE STANOVANJSKE STAVBE 
Opisala bom primer postopka legalizacije stanovanjske stavbe, ki se je zgradila na robu 
naselja. Investitor je stanovanjsko stavbo sezidal na lastnem zemljišču. Namembnost 
zemljišča je bila kmetijska. Gradil se je na podlagi tipskega projekta, vendar je prišlo do 
sprememb, ki so jih zahtevale karakteristike zemljišča. Objekt pa še ni bil evidentiran in ni 
imel lastne hišne številke. Ker se je sprejemal nov Zakon o davku na nepremičnine, ki je 
predvideval večjo obdavčitev za nelegalne gradnje, se je investitor odločil objekt 
legalizirati. Opisala bom postopek pridobitve gradbenega dovoljenja za obstoječ objekt 
oziroma postopek legalizacije objekta. 
5.4.1 LOKACIJSKA INFORMACIJA   
Lasnik je najprej  na občini vložil vlogo za pridobitev lokacijske informacije. Lokacijska 
informacija vsebuje podatke o namenski rabi prostora (zazidljiva, kmetijska), lokacijske in 
druge pogoje, določene v občinskih prostorskih aktih, podatke o varovanjih in omejitvah 
ter podatke o prostorskih ukrepih, ki veljajo na določenem območju na podlagi Zakona o 
urejanju prostora (ZUreP-1, Ur. l. RS, št. 110/02, pop. 8/03, 58/03, ZZK-1, 33/07 – 
ZPNačrt, 108/09 – ZGO-1C in 80/10 – ZUPUDPP). V primeru, da se pripravljajo 
spremembe in dopolnitve oz. priprava novih prostorskih aktov, je le-to navedeno v 
lokacijski informaciji. Vsaka lokacijska informacija velja do uveljavitve sprememb 
prostorskih aktov občine (ZUreP, 80. čl.). Za izdajo lokacijske informacije je moral vložnik 
na podlagi Zakona o upravnih taksah (v nadaljevanju, ZUT-G, Ur. l. RS, št. 
42/07, 126/07 in 88/10) plačati upravno takso v višini 22,66 eur. Iz pridobljene lokacijske 
informacije je pridobil podatek, da se njegovo zemljišče nahaja znotraj območja najboljših 
kmetijskih zemljišč, da pa se pripravlja nov prostorski akt, ki predvideva spremembo 
namembnosti večjega dela zemljišč v zazidljiva zemljišča, namenjena gradnji 
stanovanjskih hiš. Lastnik objekta je nato na občino vložil pobudo za spremembo 
namenske rabe zemljišča iz nezazidljive v zazidljivo zemljišče. V vlogi je obrazložil, da na 
predmetnem zemljišču že stoji objekt, ki ga želi legalizirati. Vlogi je priložil kopijo 
katastrskega načrta z vrisanim objektom (ročno narisano). 
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Prostorski akt se je pripravljal več let, saj je postopek zapleten in dolgotrajen. Poteka od 
priprave osnutka občinskega prostorskega načrta (v nadaljevanju OPN), na katerega dajo 
zakonsko določeni soglasodajalci smernice in ob upoštevanju teh smernic se pripravi 
dopolnjen osnutek OPN, ki gre na javno razgrnitev in na javno razpravo. Ob upoštevanju 
stališč do pripomb se pripravi usklajen predlog OPN, ki se pošlje v sprejem na občinski 
svet (po ZPNačrt). V OPN se ob upoštevanju usmeritev iz državnih prostorskih aktov, 
razvojnih potreb občine in varstvenih zahtev, določijo cilji in izhodišča prostorskega 
razvoja občine, načrtujejo prostorske ureditve lokalnega pomena ter določijo pogoji 
umeščanja objektov v prostor (ZPNačrt, 38. čl.). Vsebuje strateški in izvedbeni del. V 
izvedbenem delu so določena območja namenske rabe prostora, prostorski izvedbeni 
pogoji, območja, za katera se pripravi občinski podrobni prostorski načrt. OPN je podlaga 
za pripravo projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja (ZPNačrt. 39. čl.). Po sprejemu 
novega OPN se je zemljišču, na katerem je bil postavljen objekt, spremenila namembnost 
iz kmetijskega v zazidljivo. Lastnik je ponovno vložil zahtevo za izdajo lokacijske 
informacije za gradnjo in z njo pridobil vse informacije, ki so bile ključne za izdelavo 
projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja. Nato je lastnik objekta izbral projektivni 
biro in mu poveril izdelavo projekta za legalizacijo objekta (ZGO-1,41. čl.).  
5.4.2 PROJEKT ZA PRIDOBITEV GRADBENEGA DOVOLJENJA (PGD) 
Projektivni biro je naročniku najprej izdelalo idejno zasnovo, ki je bila podlaga za 
pridobitev soglasij za priklop objekta na javno infrastrukturo (eletrodistribucijsko omrežje, 
vodovod, cesta) (ZGO, 35. čl.). Idejna zasnova je grafični prikaz in opis gradnje (opis 
stanja, seznam varovalnih pasov in območij, seznam priključkov in njihove dimenzije). Iz 
grafičnega prikaza mora biti razvidna lega objekta na zemljišču, oddaljenost od mej s 
sosednjimi zemljišči in površina objekta. V idejni zasnovi je samo načrt arhitekture, ki 
mora vsebovati tloris objekta in en prerez. 
Nato je investitor pridobil projektne pogoje pri soglasodajalcih. Med njimi so projektni 
pogoji za priklop na električno omrežje s strani elektrodistribucijskega podjetja, projektni 
pogoji za priklop na vodovodno omrežje.  
Kasneje mu je projektivno podjetje na podlagi zahtev in pogojev iz OPN-ja in projektnih 
pogojev soglasodajalcev izdelalo projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja. Na podlagi 
tega projekta je lastnik pridobil soglasja k projektnim rešitvam (elektrodistribucijko 
podjetje, vodovod). Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja je vseboval vodilno 
mapo, načrte in elaborate (Pravilnik o projektni dokumentaciji, v nadaljevanju Pravilnik Ur. 
l. RS št. 55/08, 5. čl.). V vodilni mapi so poleg izjave odgovornega projektanta in 
lokacijskih podatkov zbrane tudi kopije soglasij in soglasij za priključitev na javno 
infrastrukturo (Pravilnik, 17. čl.). Ker se predmetno zemljišče nahaja v neposredni bližini 
vodotoka Ločnica je bilo potrebno pridobiti vodno soglasje s strani Agencije za okolje in 
naravovarstveno soglasje, ker se gradnja nahaja na območju Krajinskega parka 
Polhograjski Dolomiti. 
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V projekt za legalizacijo je med lokacijske podatke spadala navedba veljavnega 
prostorskega akta, grafični prikaz lege, velikosti in oblike zemljiške parcele, na kateri 
objekt stoji, grafični prikaz lege objekta na zemljišču, tako da je bila razvidna njegova 
tlorisna velikost na stiku z zemljiščem z značilnimi absolutnimi in relativnimi višinskimi 
kotami; projekcija najbolj izpostavljenih nadzemnih ali podzemnih delov objekta na 
zemljišče; odmiki od sosednjih zemljišč, sosednjih objektov ter varovanih območji in 
varovalnih pasov ter drugi grafični prikazi (Pravilnik, 18. čl.). Pri izkazih je potrebno 
priložiti izkaze o požarni varnosti, energijski in toplotni karakteristiki stavbe (Pravilnik, 19. 
čl.). 
Ker je šlo za legalizacijo objekta, so bili v vodilni mapi namesto risb priloženi izdelani 
posnetki obstoječega stanja, ki so vsebovali posnetek temeljenja in kanalizacije ter 
priključkov na infrastrukturo z identifikacijsko številko obstoječega omrežja, na katerega 
se priključuje iz zbirnega katastra gospodarske javne infrastrukture, priloženi so bili tlorisi 
vseh etaž z vpisanimi merami in relativnimi višinskimi kotami, risbo strehe, dva značilna 
med seboj pravokotna prereza in prerez skozi stopnišče, poglede na vse fasade ter 
določene detajle, v merilu 1:50 in posnetek inštalacij (vodovod, elekroinštalacije) 
(Pravilnik, 20. čl.). Pri posnetku obstoječega stanja je bilo prikazano dejansko stanje, saj 
je OPN dovoljeval tako vrsto in obliko gradenj ravno z namenom, da bi se lahko 
legaliziralo več črnih gradenj na tem območju. Vodilna mapa projekta mora biti vezana z 
državno vrvico in opremljena z žigom in podpisom odgovornega projektanta, saj se tako 
prepreči spreminjanje vsebine med samim postopkom izdaje gradbenega dovoljenja 
(Pravilnik, 16. čl.). Del projekta mora biti priložen v digitalni obliki (del vodilne mape, 
lokacijski podatki vodilne mape) (Pravilnik, 37. čl.).  
Lastnik objekta je po pridobitvi projekta za legalizacijo obstoječega objekta vložil zahtevo 
za pridobitev gradbenega dovoljenja na pristojni upravni enoti, na oddelku za gradbene 
zadeve. Vloga mora biti popolna in mora vsebovati podatke na podlagi 54. čl. ZGO-1: 
podatke o parcelni številki, katastrski občini, na kateri stoji objekt, in zemljišča, po katerih 
bodo potekali priključki na infrastrukturo. Vlogi je moral priložiti dva izvoda projekta za 
pridobitev gradbenega dovoljenja. Vlogi je priložil tudi izjavo, naj upravna enota v 
njegovem imenu zanj vloži zahtevek za odmero komunalnega prispevka (ZGO, 54. čl.). 
Vlogi je lastnik priložil tudi overjeno soglasje lastnika sosednjega zemljišča, da se strinja z 
gradnjo. Ker je v zemljiški knjigi že imel vpisano lastniško pravico, mu ni bilo potrebno 
priložiti dokaza o pravici graditi (npr. overjena kupoprodajna pogodba). Upravna enota je 
zato po uradni dolžnosti preverila stanje v zemljiški knjigi. Po vložitvi vloge za izdajo 
gradbenega dovoljenja je moral lastnik poravnati tudi upravno takso po tar. št. 40 ZUT v 
višini 287 € (za objekt vrednosti od 42.000 € do 420.000 € znaša 232,40 €, ki mu 
prištejemo 0,01 % dela vrednosti objekta nad 42.000 €). Upravna enota je po prejemu 
zahteve za izdajo gradbenega dovoljenja pozvala občino, da priglasi udeležbo v postopku 
izdaje dovoljenja, vendar se je občina odpovedala udeležbi (kar je praksa v večini 
postopkov za izdajo GD za manj zahtevne objekte). 
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5.4.3 KOMUNALNI PRISPEVEK 
Ker obstoječi objekt še ni bil priklopljen na infrastrukturno omrežje, je bil lastnik objekta 
tudi zavezanec za plačilo komunalnega prispevka (ZPNačrt, 80. čl.). Komunalna 
infrastruktura mimo zemljišča, na katerem je postavljen objekt, je bila že zgrajena, tako 
da je imel lastnik srečo, da višina komunalne opreme zemljišča ni bila velika. Komunalni 
prispevek je plačilo dela stroškov gradnje komunalne opreme, ki ga zavezanec (lastnik 
objekta) plača občini (ZPNačrt, 79. čl.). 
Ker se je lastnik objekta v vlogi za izdajo gradbenega dovoljenja izjavil, naj upravna enota 
zanj vloži zahtevo za izdajo odločbe o odmeri komunalnega prispevka, je kmalu prejel to 
odločbo iz pristojne občine. Komunalni prispevek je bil odmerjen glede na opremljenost 
zemljišča s komunalno opremo, glede na površino zemljišča, neto tlorisno površino 
objekta in njegovo namembnost (ZPNačrt, 82. čl.). Komunalni prispevek je občina 
odmerila na podlagi Odloka o komunalnem prispevku. Lastnik objekta je moral komunalni 
prispevek plačati pred izdajo gradbenega dovoljenja. 
5.4.4 PLAČILO NADOMESTILA ZA DEGRADACIJO IN UZURPACIJO 
Ker je bil objekt nelegalna gradnja, je moral lastnik pred izdajo gradbenega dovoljenja 
plačati še nadomestilo za degradacijo in uzurpacijo prostora, ki je kot sankcija opredeljena 
v 157. členu ZGO-1. Upravna enota mu je po uradni dolžnosti določila višino degradacije 
(Priloga 4) na podlagi Uredbe o kriterijih za izračunavanje višine nadomestila za 
degradacijo in uzurpacijo prostora in načinu njegovega plačila (Ur. l. RS. št. 6/14, 79/09, 
33/03). Kazen je moral lastnik plačati v roku 15-ih dni po dokončnosti odločbe o odmeri 
degradacije in uzurpacije. Lastnik je plačal degradacijo v višini 1621,44 eur. 
Nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora se plača tudi v primeru, ko je za objekt 
izdana pravnomočna inšpekcijska odločba na podlagi 152., 153. ali 154. člena ZGO-1. 
Gradbeni inšpektor pošlje upravni enoti inšpekcijsko odločbo z datumom pravnomočnosti 
in taka odločba je podlaga za izdajo odločbe o odmeri nadomestilo za degradacijo in 
uzurpacijo prostora. 
16. 1. 2014 je bila sprejeta Sprememba te uredbe, ki je zvišala vrednost točke za plačilo 
nadomestila, in sicer iz prej 4 eur, na 8 eur za točko. S tem je država poskušala doseči, da 
bi bile kazni za nelegalno gradnjo višje in se črna gradnja stroškovno ne bi izplačala. Tako 
so po novem določili, da je najnižja vrednost za plačilo za manj zahtevni objekt 640 eur 
(za enostavne in nezahtevne pa 320 eur). Poleg te spremembe se je uvedla tudi 
sprememba, da se vrednost zniža za 15 %, če se za objekt še ne vodi inšpekcijskega 
postopka. Prav tako se vrednost zmanjša za 75 %, če investitor sam odstrani objekt pred 
izdajo odločbe o degradaciji (Uredba, 4. čl.). 
5.4.5 IZDAJA GRADBENEGA DOVOLJENJA 
Upravna enota je po prejemu vloge najprej preverila, ali je vloga popolna. Šteje se, da je 
vloga za izdajo gradbenega dovoljenja popolna, če je v vlogi navedena vrsta objekta, ki se 
bo gradil oz. legaliziral, kateri komunalni priključki bodo izveden in, kje se bo gradnja 
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izvajala (zemljišče), priložena pa morata biti vsaj dva izvoda PGD. Ker je lastnik vložil 
popolno vlogo, je upravna enota uvedla postopek izdaje GD. V postopku izdaje 
gradbenega dovoljenja ni bilo potrebno izvesti ustne obravnave, saj je lastnik vlogi priložil 
podpisano soglasje k legalizaciji lastnika sosednjega zemljišča – stranke v postopku. Tako 
je upravni organ pred izdajo odločbe – gradbenega dovoljenja – moral na podlagi 66. 
člena ZGO-1 preveriti, če je projekt izdelan v skladu s prostorskim aktom in vsebuje 
predpisane sestavine, ali ga je izdelala za to zakonsko opravičena oseba, ali so za gradnjo 
– legalizacijo pridobljena vsa soglasja, ali ima vlagatelj pravico graditi, ali bo zagotovljena 
minimalna komunalna oskrba ter, ali so poravnane vse dajatve in prispevki (upravna 
taksa, komunalni prispevek, nadomestilo za uzurpacijo in degradacijo). 
Upravna delavka je pred izdajo odločbe o gradbenem dovoljenju preverila: 
- da je vrsta objekta, ki je že izveden, skladen z namensko rabo območja po OPN, 
- da je obstoječa gradnja dopustna, saj je predmetni morfološki enoti dopustno 
graditi enodružinske hiše, 
- da sta tipologija in oblikovanje ustrezna, saj ni izrazitega vzorca pozidave, da se 
arhitekturno oblikovanje objekta prilagaja gradbeni strukturi v okolici, 
- da dovoljena velikost in zmogljivost objekta nista preseženi,  
- da so lega in odmiki ustrezni, da je velikost parcele ustrezna, 
- da je zagotovljena skladnost z drugimi pogoji iz OPN. 
 
Upravna delavka je prejela tudi vsa potrdila o plačilu taks: upravne takse, degradacije in 
komunalnega prispevka 
Upravna enota je nato na podlagi priloženih dokumentov izdala gradbeno dovoljenje za 
legalizacijo stanovanjske stavbe. S pravnomočnostjo gradbenega dovoljenja je objekt 
pridobil pravno podlago za svoj obstoj oziroma se je legaliziral. 
Ker po trenutno veljavni zakonodaji ogled na terenu, kot izvedba dokaza, preveritve 
ujemanja dejanskega stanja s prikazanim stanjem v PGD, ni nujna sestavina postopka za 
izdajo gradbenega dovoljenja, v praksi prihaja do izdaje gradbenih dovoljenj za objekte, ki 
dejansko ne predstavljajo objekta v realnosti. Do tega prihaja, ker objekt v določenih 
karakteristikah presega določbe prostorskih aktov in se jih ne da legalizirati dokler ne 
pride do spremembe tega akta ali do sanacije objeta, tako da ustreza vsem pogojem (to 
je v praksi redko izvedljivo). 
Ravno na tem mestu bi bilo potrebno spremeniti zakonodajo, da bi ločila postopek za 
legalizacijo objekta od postopka za pridobitev gradbenega dovoljenja za novogradnjo. 
Tako bi bila lahko v postopku za legalizacijo nujna sestavina postopka ogled na kraju 
samem, česar se upravni delavci, ki izdajajo gradbena dovoljenja trenutno ne poslužujejo. 
Preverjajo le skladnost projekta s prostorskim aktom.  
5.4.6 TEHNIČNI PREGLED IN UPORABNO DOVOLJENJE 
Uporabno dovoljenje je pogoj za začetek uporabe objekta, razen v primeru enostavnih in 
nezahtevnih objektov in enostanovanjskih stavb (ZGO-1, 5. čl.). Investitor mora v roku 8-
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ih dni od takrat, ko je prejel obvestilo, da je gradnja zaključena (s strani izvajalca) in je 
izvedena skladno z izdanim gradbenim dovoljenjem ter je izdelan projekt izvedenih del in 
je objekt primeren za uporabo, na upravno enoto vložiti zahtevo za izdajo uporabnega 
dovoljenja. Upravna enota nato s sklepom imenuje komisijo za tehnični pregled, ki je 
sestavljena iz soglasodajalcev in drugih strokovnjakov. Na tehničnem pregledu se 
pregleda skladnost izvedene gradnje z izdanim gradbenim dovoljenjem, skladnost gradnje 
z gradbenimi predpisi in, ali so bili izvedeni komunalni priključki ter, kakšni so vplivi na 
okolje. (ZGO-1, 95. čl.). Če je gradnja skladna z izdanim gradbenim dovoljenjem se izda 
uporabno dovoljenje. V nasprotnem primeru se zavrne izdajo le-tega. Če se ugotovijo 
manjše nepravilnosti, jih mora investitor v določenem roku odpraviti in nato se izvede 
ponovni tehnični pregled, kjer se preverja, če so bile pomanjkljivosti odpravljene. Lahko 
pa se odredi tudi poskusno obratovanje z monitoringom izpustov v okolje in na podlagi 
rezultatov nato izda uporabno dovoljenje. 
Ne glede na to, da za enostavne in nezahtevne objekte ter enostanovanjske stavbe 
uporabno dovoljenje ni obvezno, ga lahko investitor zahteva. Vlogi mora priložiti geodetski 
načrt novega stanja zemljišča ter izjavi projektanta in nadzornika, da je izvedena gradnja 
skladna s predpisi (ZGO-1, 101. čl.). 
5.4.7 VPIS OBJEKTA V EVIDENCO – KATASTER STAVB IN PRIDOBITEV HIŠNE 
ŠTEVILKE 
Po določilih Zakona o evidentiranju nepremičnin (ZEN, Ur. l. RS št.  47/2006, 65/2007 – 
Odločba US, 106/2010 – ZDoh-2H, 47/2012 – ZUKD-1A, 79/2012 – Odločba US in 
55/2013 – ZUKD-1B) morajo biti vse stavbe, ki so zaključene, v roku 30 dni po zaključku 
gradbenih del oziroma ob začetku uporabe stavbe, oziroma pred prvo prijavo prebivališča 
v stavbi evidentirane v katastru stavb (evidenca o stavbah in njenih delih – ZEN, 81. čl.). 
Lastnik stavbe je imel stalno prebivališče prijavljeno na staro hišo, kjer so z družino živeli 
pred selitvijo v črno gradnjo. Zaradi zakonskih določil in, ker je želel urediti stalno 
prebivališče, je geodetskemu podjetju naročil izdelavo elaborata o evidentiranju stavbe. V 
njem so bile zajete sestavine iz elaborata za vpis zemljišča pod stavbo in sestavine 
elaborata za vpis stavbe v kataster stavb. O vpisu stavbe v kataster je prejel sklep o 
vpisu, ki ga je izdala Geodetska uprava RS. Poleg vpisa stavbe je lastnik objekta vložil tudi 
vlogo za določitev hišne številke. Pridobitev hišne številke je bila podlaga za prijavo 
stalnega prebivališča. 
Tako je lastnik legaliziral svojo stanovanjsko stavbo. Postopek je bil dolgotrajen in je 
zahteval velik finančni vložek. Kljub temu, da je šlo za legalizacijo objekta, stroški niso bili 
dosti večji, kot če bi pridobival gradbeno dovoljenje pred pričetkom gradnje (razen plačilo 
nadomestila za uzurpacijo in degradacijo), kar jasno kaže na to, da se še vedno izplača 
graditi na črno in nato »post festum« pridobiti gradbeno dovoljenje. 
5.5 LEGALIZACIJA NA PODLAGI PRAVILNIKA IZ LETA 2003 
Decembra leta 2003 je prišel v veljavo nov Pravilnik o vrstah zahtevnih, manj zahtevnih in 
enostavnih objektov, o pogojih za gradnjo enostavnih objektov brez gradbenega 
44 
dovoljenja in o vrstah del, ki so v zvezi z objekti in pripadajočimi zemljišči (Ur. l. RS št. 
114/2003, z dne 21. 11. 2003). Ta pravilnik je legaliziral pomožne objekte, ki so bili 
zgrajeni pred 1. 1. 2003, zanj pa ni bila pridobljena odločba o priglasitvi del, ali pa so bili 
zgrajeni pred 14. 7. 1990 in začetek gradnje ni bil priglašen. Pogoj za legalizacijo je bil, da 
so izpolnjevali pogoje glede največje velikosti, načina gradnje in rabe ter odmikov od 
sosednjih zemljišč po tem pravilniku. V primeru, da so se pomožni objekti nahajali znotraj 
varovalnega območja, je moral imeti tak objekt soglasje upravljalca infrastrukture oz.  
soglasje javne službe, pristojne za upravljanje z naravnimi dobrinami (Pravilnik, 33. čl.).  
S sprejemom tega Pravilnika so se legalizirali objekti, ki so bili po tem pravilniku uvrščeni 
med enostavne objekte, ki so se delili na pomožne objekte, začasne objekte, vadbene 
objekte, spominska obeležja in urbano opremo (Pravilnik, 4. čl.). To so bile razne 
drvarnice, garaže, lope, ograje ipd. 
5.6 LEGALIZACIJA NA PODLAGI NOVE UREDBE O RAZVRŠČANJU 
OBJEKTOV GLEDE NA ZAHTEVNOST GRADNJE 
Marca leta 2013 je prišla v veljavo nova Uredba o razvrščanju objektov glede na 
zahtevnost gradnje, ki je sprožila velik medijski odziv. Nadomestila je prej veljavno 
Uredbo o vrstah objektov glede na zahtevnost (Ur. l. RS, št. 37/08, 99/08). V primerjavi s 
prej veljavno Uredbo o vrstah objektov glede na zahtevnost (Ur. l. RS, št. 37/08 in 
99/08), je nova Uredba predvsem na področju nezahtevnih objektov, pri kmetijskih in 
gozdarskih objektih omilila pogoje za gradnjo. V večini primerov so se povečale dopustne 
tlorisne površine gradnje. Strokovna javnost pa je imela veliko zadržkov pri definicijah 
objektov, saj so bile te zelo ohlapne, pogoji za gradnjo pa so bili postavljeni zelo na 
široko. Uredba se je v nekaterih členih postavila nad občinske prostorske akte, saj je 
dopustila gradnjo kmetijskih objektov na vseh kmetijskih površinah, ne glede na določbe 
občinskih prostorskih načrtov. Tako pri gradnji nezahtevnih in enostavnih objektov ni bilo 
potrebno spoštovati določil OPN, če so bila določila uredbe za investitorja bolj ugodna. 
Določeno je bilo samo, da namen objekta dopolnjuje namensko rabo obstoječe pozidave, 
oziroma ne sme biti v nasprotju z namensko rabo, ki je določena v OPN (Uredba, 8. čl.). 
Iz vseh teh razlogov je zelo kmalu prišlo do spremembe te Uredbe in že 20. marca 2013 
je prišla v veljavo Uredba o spremembah Uredbe o razvrščanju objektov glede na 
zahtevnost gradnje (Ur. l. RS, št. 24/13). Ta sprememba je popravila prej očitane 
pomanjkljivosti in je v osmem členu, kot pogoj za gradnjo, dodala, da morajo biti 
izpolnjeni pogoji iz občinskih prostorskih aktov. Ostal pa je grenak priokus, da je bila 
prejšnja Uredba sprejeta z namenom legalizacije objektov določenih ljudi iz takratnega 
vrha politične elite. Upravne enote so sprejele prakso, da so z odločitvami glede vlog 
počakale do sprejema spremembe Uredbe in so nato preverjale, če so kumulativno 
izpolnjeni pogoji za gradnjo objektov na podlagi občinskih prostorskih aktov in uredbe. 
Ta uredba je bila pomembna predvsem iz vidika gradbene inšpekcije, saj morajo 
inšpektorji ves čas svojega dela, torej med vodenjem postopka, preverjati, ali so kadarkoli 
med obstojem objekta obstajali pogoji, ki so objektu dali status legalnosti. To velja 
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predvsem za objekte, ki so bili v vmesnem času opredeljeni kot enostavni objekti in so v 
času veljavnosti Uredbe že obstajali. 
Primer objekta, za katerega ni bilo predpisano gradbeno dovoljenje dobrih štirinajst dni, je 
garaža. Po prejšnji Uredbi je bila garaža do 30m2 nezahtevni objekt, za katerega ja bilo 
potrebno pridobiti enostavno gradbeno dovoljenje po skrajšanjem postopku. Ko je prišla v 
veljavo nova Uredba, je bila garaža do velikosti 30m2 enostavni objekt (od 30m2 do 
50m2 nezahtevni objekt), za katerega ni bilo potrebno pridobiti gradbenega dovoljenja. 
Po spremembi nove Uredbe (20. 3. 2013), pa je garaža (do 50m2) zopet postala 
nezahtevni objekt, za katerega je potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje. Tako so vse 
garaže, ki so do 20. 3. 2013 že obstajale, postale legalne oziroma zanje ni bilo potrebno 
pridobiti gradbenega dovoljenja (v primeru, ko so bili izpolnjeni drugi pogoji: odmik, 
soglasja). Inšpekcijski postopki za take vrste objektov so se po uradni dolžnosti zaključili v 
roku 90-ih dni od sprejema te uredbe (Uredba, 11. čl.), saj za nadaljevanje postopka ni 
bilo več pravne podlage. 
Poleg take vrste legalizacije je ta uredba sprožila pravi val vlog za pridobitev gradbenih 
dovoljenj za kmečke lope, hleve in zidanice, ki so v naravi že obstajali, vendar so bile črne 
gradnje. Upravne enote so dobile navodila s strani ministrstva, naj z izdajo gradbenih 
dovoljenj počakajo do spremembe uredbe, ki se je napovedala. Tako so gradbena 
dovoljenja dobili večinoma samo objekti, ki so bili tudi na podlagi občinskega prostorskega 
akta dopustni.  
5.6.1 LEGALIZACIJA POČITNIŠKE HIŠICE – KMEČKE LOPE NA PODLAGI 
UREDBE 
Vloga za pridobitev gradbenega dovoljenja za nezahtevni objekt se vloži na predpisanem 
obrazcu, postopek izdaje gradbenega dovoljenja se vodi po skrajšanem postopku, če v 
postopku izdaje ni potrebno pridobiti soglasja lastnika sosednjega zemljišča (ZGO-1, 74.c 
čl.). Na tem predpisanem obrazcu je potrebno navesti podatke o investitorju (ime, 
priimek, naslov), podatke o zemljišču (parcelna številka, katastrska občina), vrsta 
nezahtevnega objekta (glede na Uredbo) ter objekt na kratko opisati (tlorisne dimenzije, 
višina, vrsta gradiva, oblika). Na zadnji strani vloge je potrebno skicirati objekt (tloris in 
značilni prerezi). Obrazcu je potrebno priložiti prikaz lege objekta na zemljiško 
katastrskem prikazu, potrdilo o lastništvu, če to ni vpisano v zemljiško knjigo in soglasja, 
če se objekt nahaja v varovalnem pasu. Gradbeno dovoljenje se izda v roku enega 
meseca po vložitvi popolne vloge. Gradbeno dovoljenje preneha veljati, če se ne prične 
graditi v roku enega leta od pravnomočnosti (ZGO, 74.č čl.). 
Kot primer prilagam gradbeno dovoljenje za gradnjo kmečke lope za kmetijska opravila 
(Priloga 7). Za objekt je bila izdana inšpekcijska odločba za stanovanjsko hišo (Priloga 6). 
Lopa stoji na zemljišču, ki po občinskem prostorskem aktu spada pod območje gozda – 
lesno predelovalni gozd. Ker se gradnja nahaja v gozdu, je bilo predhodno potrebno 
pridobiti soglasje Zavoda za gozdove RS, ki je izdalo pozitivno soglasje k gradnji. Gradnja 
se hkrati nahaja tudi v območju Krajinskega parka Polhograjski Dolomiti in je zato za 
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gradnjo potrebno pridobiti tudi naravovarstveno soglasje Agencije RS za okolje. Ker je 
gradnja od meje na eni strani oddaljena le 1,5 m, je bilo potrebno pridobiti tudi soglasje 
lastnika sosednjega zemljišča. Ko so bila pridobljena vsa soglasja, je bila vloga za izdajo 
gradbenega dovoljenja popolna. Med postopkom izdaje gradbenega dovoljenja je bilo 
ugotovljeno, da so izpolnjeni vsi pogoji za izdajo gradbenega dovoljenja in je le-to bilo 
izdano.  
Postopek za izdajo gradbenega dovoljenja za nezahtevni objekt je bil hitro izpeljan, pri 
tem pa ni nastalo skoraj nič stroškov (razen plačila upravne takse v vrednosti 18,12 eur).  
Tako se je legaliziral objekt, ki je oddaljen od urbanega naselja, na samem, na vrhu hriba 
sredi gozda.  
Ker je bilo izdanih veliko takih gradbenih dovoljenj, nekatera za obstoječe objekte, druga 
za novogradnje, se lahko vprašamo, kakšen kaos pustijo v prostoru takšni objekti, ki se 
gradijo na kmetijskih zemljiščih. Veliko takih gradbenih dovoljenj je bilo pridobljenih za 
namen stanovanjske stavbe ali počitniške hišice. Investitor se s tem izogne vsem 
stroškom, ki nastanejo s projektiranjem, saj za gradnjo nezahtevnega objekta ni 
predpisana projekta dokumentacija. Prav tako se za gradnjo take vrste objektov ne plača 
komunalnega prispevka, ni potrebno pridobiti raznih soglasij, ki so potrebna za gradnjo  
manj zahtevnih in zahtevnih objektov. Tako je pridobitev gradbenega dovoljenja za 
kmečko lopo nekakšna bližnjica za gradnjo počitniških objektov. Izdaja gradbenega 
dovoljenja za nezahtevni objekt se vodi po skrajšanem ugotovitvenem postopku (ZGO, 
74.č čl.), zato so ti postopki hitri in enostavni. Investitorji tako pridobijo gradbeno 
dovoljenje na enostaven način, brez večjih stroškov. V prostor pa taki objekti velikokrat 
vnesejo nepopravljive in škodljive spremembe, saj njihovo umeščanje ne temelji na 
strokovni podlagi. Znani so primeri gradnje »kmetijskih objektov« na kmetijskih zemljiščih 
na obronkih Slovenskega primorja, ki se uporabljajo kot počitniške hišice in s tem 
degradirajo okolico.  
Slika 6: Kmečka lopa v gozdu 
 
Vir: lasten  
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Način, kako legalizirati objekt, je tudi, da investitor, glede na namembnost zemljišča, v 
Uredbi poišče objekt, ki ga je dovoljeno postaviti na takem zemljišču (če je kmetijsko 
zemljišče, pomožne kmetijsko-gozdarske objekte ali objekt za kmetijsko proizvodnjo). 
Nato zaprosi za gradbeno dovoljenje za tak objekt in legalizira vikend, ki tako postane 
kmečka lopa ali zidanica, nadstrešek pa postane skedenj.  
Inšpektorji imajo pri svojem delu velike težave, saj se konstrukcija kmetijskega objekta  
ne razlikuje od konstrukcije stanovanjske hiše in je v fazi gradnje težko ugotoviti, ali se 
gradi stanovanjska stavba ali kmetijski objekt. Ravno zato je toliko bolj pomembno, da se 
kasneje preverja uporabo samega objekt in se tudi primerno sankcionira kršitve.  
Kljub temu, da je nova Uredba poenostavila pravila in postopek izdaje gradbenega 
dovoljenja za nezahtevne objekte, pa hkrati omogoča rast števila črnih gradenj. Tako se 
še vedno dopušča mačehovski odnos do najboljših kmetijskih zemljišč, ki so seveda 
omejena in nepovratna dobrina, ki omogoča preživetje delu prebivalstva. 
5.7 NOVA ZAKONODAJA – GRADBENI ZAKON 
V Sloveniji je razpravo o tem, ali potrebujemo novo množično legalizacijo, sprožil buren 
medijski odziv na rušenje nelegalnih gradenj in javno izpostavljanje nekaterih črnih 
gradenj v zadnjem času. Tudi ocena števila črnih gradenj govori v prid novi množični 
legalizaciji. 
Za namen legalizacije je bila leta 2013 na gradbenem inšpektoratu izdelana analiza o 
izdanih odločbah za črne gradnje. Iz analize je tako moč sklepati, da se gradbena 
inšpekcija pri opravljanju nadzora največkrat srečuje s kršitvami pri gradnji manj 
zahtevnih objektov, da gre največkrat za nedovoljene gradnje v strnjenih naseljih. Iz 
analize izvršb izhaja, da je obseg prisilnih izvršitev s strani IRSPEP izjemno majhen in, da 
je v velikem številu zadev prišlo do legalizacije objektov, kar nakazuje na to, da gre pri 
večini nedovoljenih gradenj za takšne, ki jih je možno legalizirati. Le majhen odstotek 
objektov ni mogoče legalizirati in jih zato odstranijo bodisi sami investitorji bodisi 
gradbena inšpekcija v postopku prisilne izvršbe. 
Natančne ocene o številu nedovoljenih gradenj ni mogoče določiti. Število črnih gradenj 
naj bi se gibalo okoli 9000. Po oceni stroke bi pa naj bila ta številka 40.000, predvsem na 
račun neskladnih gradenj in nezahtevnih objektov.  
Vlada je leta 2013 sprejela odločitev o pripravi Zakona o ravnanju z nedovoljenimi 
gradnjami, s katerim naj bi omogočila legalizacijo neproblematičnih nedovoljenih gradenj. 
Ker je strokovna javnost nasprotovala sprejemu takega zakona, se je nova vlada odločila 
sistemsko prenoviti zakonodajo in sprejeti tri zakone; Zakon o urejanju prostora (ZUreP-
2), Gradbeni zakon in Zakon o pooblaščenih arhitektih in inženirjih. V okviru teh zakonov 
se nahajajo tudi vsebine, ki se nanašajo na legalizacijo. Ključno je, da se v čim večji meri 
odpravijo razlogi za pojav nedovoljenih gradenj in to na sistemski ravni, z uveljavitvijo 
sistemskih rešitev, ki bodo veljale tudi za naprej. Cilj Gradbenega zakona je tudi bolj 
življenjski, logičen in racionalen proces postopkov pridobitve dovoljenj in procesov 
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načrtovanja. Sem spadajo tudi spremembe posameznih področnih predpisov (področja 
nosilcev urejanja prostora pri prostorskem načrtovanju). 
Predlagane rešitve, ki se nanašajo na legalizacijo, razlikujejo objekte v dve skupini, in 
sicer objekte daljšega obstoja (20 let ali več) in nekatere posebne primere nezakonitih 
objektov, pri katerih je zaradi posebnih okoliščin (socialne, gospodarske in podobne) na 
podlagi opravljenega tehtanja interes za začasno ohranitev objekta močnejši od interesa 
za odstranitev. Pri prvi skupini objektov se tako ob dokazani predpisani starosti objekta 
predvideva možnost izdaje pogojnega dovoljenja za obstoj takšnega objekta, ki bi 
preprečil uvedbo inšpekcijskega postopka. Pri drugi skupini objektov pa je pod določenimi 
pogoji predlagana možnost pridobitve začasnega dovoljenja, kar bi omogočilo 
uporabnikom takšnega objekta ustrezen čas za pridobitev nadomestnega objekta 
(bivališča ali kraja za opravljanje dejavnosti) ali za odpravo razlogov, ki onemogočajo 
legalizacijo (sprememba prostorskega akta, sanacija objekta, da zadosti zahtevam 
soglasodajalca ali drugim predpisanim zahtevam). 
Gradbeni zakon, ki je trenutno v javni obravnavi, pa je naletel na velik odpor strokovne 
javnosti, zato je njegov sprejem pod velikim vprašajem. 
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6 INŠPEKCIJSKO NADZORSTVO NAD ČRNIMI GRADNJAMI 
Inšpekcijski nadzor je nadzor nad izvajanjem oziroma spoštovanjem zakonov in drugih 
predpisov. Inšpekcijski nadzor izvršujejo inšpektorji kot uradne osebe s posebnimi 
pooblastili in odgovornostmi (Zakona o inšpekcijskem nadzoru – ZIN, Ur. l. RS, št. 
56/2002, 26/2007, 43/2007-UPB1, 2. čl.). 
V upravnih zadevah se postopki vodijo po Zakonu o splošnem upravnem postopku (ki je 
temeljni in splošni pravni akt na tem področju). Posebni upravni postopki (inšpekcijski 
postopki)  so urejeni s posebnimi področnimi zakoni, pravnimi akti, ki urejajo splošna 
načela inšpekcijskega nadzora, organizacijo inšpekcij, položaj, pravice in dolžnosti 
inšpektorjev, pooblastila inšpektorjev, postopek inšpekcijskega nadzora, inšpekcijske 
ukrepe in druga vprašanja, povezana z inšpekcijskim nadzorom. To ureja Zakon o 
inšpekcijskem nadzoru. Že sam ZIN pa določa, da se za inšpekcije, katerih delo ureja 
specialni zakon, uporabljajo določila takega zakona, v primeru gradbene inšpekcije je tak 
specialni predpis Zakon o graditvi objektov. V primeru, ko določeno področje ni urejeno s 
specialnim zakonom (ZGO), se uporabljajo določbe ZIN, če pa tudi ZIN ne ureja tega 
področja, se uporablja Zakon o splošnem upravnem postopku (ZIN, 3. čl.). Torej gre za 
subsidiarno uporabo Zakona o graditvi objektov, Zakona o inšpekcijskem nadzoru in 
Zakona o splošnem upravnem postopku. Izrekanje ukrepov in vročanje odločb se šteje za 
nujne ukrepe v javnem interesu (ZGO-1, 146. čl.). To določbo ZGO-1 lahko razumemo 
predvsem kot zaščito življenja in zdravja ljudi ter živali, ko gre za nevarno gradnjo in 
varovanje okolja, ko gre za nelegalne gradnje na območjih, ki niso predvidena za gradnjo 
in so zaščitena s posebnimi zakoni, ki varujejo okolje (Zakon o varstvu okolja, Zakon o 
kmetijskih zemljiščih). 
Gradbeni inšpektorji nadzirajo, ali so izpolnjeni pogoji za začetek gradnje, ali se gradnja 
izvaja skladno z izdanim gradbenim dovoljenjem, ali objekti zagotavljajo zanesljivost in 
stabilnost, ali so izpolnjeni pogoji za začetek uporabe objektov, ali udeleženci pri gradnji 
izpolnjujejo pogoje za udeležbo, ali se dela opravljajo v skladu s prostorskimi akti ter, ali 
se gradi objekt, za katerega je bil izdan sklep, s katerim se je dovolila obnova postopka in 
zadržanje izvršitve gradbenega dovoljenja (ZGO-1, 145. čl.). 
Inšpekcijski postopek se vedno prične po uradni dolžnosti. Inšpektor pa mora pri svojem 
delu obravnavati tudi prijave, pobude, pritožbe in sporočila iz svoje pristojnosti in 
vlagatelje na njihovo zahtevo obvestiti o svojih ukrepih, obravnavati pa mora tudi 
anonimne prijave (ZIN, 24. čl.).  Po presoji prijav, pobud in sporočil se odloči, ali bo 
uvedel inšpekcijski postopek.  
Inšpekcijski, torej upravni postopek, je sestavljen iz uvedbe postopka, ki ji sledi 
ugotovitveni  postopek (ZUP, 139. čl.), nato teče dokazni postopek (zbiranje, izpeljava in 
presoja dokazov), ki mu sledi odločanje o zadevi z izdajo odločbe ali z ustavitvijo 
postopka, če ni podlage za ukrepanje. Če je bila v inšpekcijskem postopku izdana odločba 
in je ta postala izvršljiva (pritožba zoper inšpekcijsko odločbo ne zadrži njene izvršitve 
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(ZGO-1, 146. čl.), vendar zavezanec ni izpolnil naložene obveznosti, se prične izvršilni 
postopek. Najkasneje v 30-ih dneh od dneva, ko je odločba postala izvršljiva, se izda sklep 
o dovolitvi izvršbe, v katerem se ugotovi, če je odločba postala izvršljiva, kdaj je postala 
izvršljiva in določi način izvršbe (ZUP, 290. čl.). 
Torej, ko inšpektor prejme prijavo, presodi, ali gre za zaščito javnega ali zasebnega 
interesa in ali je iz okoliščin možno sklepati, da gre za neresno ali lažno prijavo.  
V primeru, da je prijava »pristna«, se uvede inšpekcijski postopek. Inšpektor iz uradnih 
evidenc pridobi podatke, ki so potrebni za ugotovitveni postopek, nato pa na kraju samem 
in iz obstoječe dokumentacije ugotovi dejstva in okoliščine, ki so potrebni za vodenje 
inšpekcijskega postopka.  
V primeru gradbene inšpekcije, inšpektor najprej preveri, ali je bilo izdano upravno-
gradbeno ali uporabno dovoljenje za poseg, ki ga obravnava (gradnja, rušitev, 
rekonstrukcija, uporaba). Nato iz občinskih prostorskih aktov pridobi podatke o tem, kaj je 
na določenem zemljišču dovoljeno. Sledi poizvedba o lastniku zemljišča oziroma o 
investitorju nedovoljene gradnje. O vpogledih v uradne evidence se napiše uradni 
zaznamek. Ko inšpektor pridobi vse te informacije iz uradnih evidenc se odpravi na teren 
– na kraj, kjer naj bi se izvajala dela (gradnja nelegalnega objekta, uporaba objekta, 
nevaren objekt) in na kraju samem ugotovi dejstva ter okoliščine.  
Gradbeni inšpektor preveri dejansko stanje, kar pomeni, da izmeri dimenzije objekta, 
preveri višinski gabarit, odmike od sosednjih zemljišč, vrsto gradiva, način gradnje, fazo 
gradnje, dejanskega investitorja in izvajalca. Objekt oz. gradbeni poseg se tudi 
fotografsko dokumentira. O ugotovitvah in dejstvih se napiše zapisnik o inšpekcijskem 
pregledu. Če je na kraju gradnje oziroma uporabe prisoten investitor, lastnik ali 
pooblaščeni nadzornik, ga inšpektor zasliši o dejstvih in okoliščinah.  
Če zavezanec ni prisoten, se mu pred izdajo odločbe vroči zapisnik o inšpekcijskem 
nadzoru in zahteva, da se izjavi o dejstvih in okoliščinah ter predloži potrebno 
dokumentacijo (ZIN, 29. čl.). Inšpektor pa lahko zaradi nujnih ukrepov izda tudi odločbo 
brez zaslišanja zavezanca ali izda ustno odločbo. V tem primeru mora v roku 8-ih dni 
zavezancu izdati pisno odločbo (ZUP, 211. čl.). 
Ob ugotovitvi nepravilnosti gradbeni inšpektor z odločbo: 
1. odredi, da se nepravilnosti, ki jih ugotovi v zvezi z objektom ali gradnjo in 
vzdrževanjem, odpravijo v roku, ki ga določi;  
2. odredi, da se ustavi nadaljnja gradnja, če se ne odpravijo ugotovljene nepravilnosti 
v roku, ki ga je določil;  
3. prepove uporabo objekta:  
- ki se uporablja brez uporabnega dovoljenja;  
- ki se mu spremeni namembnost brez gradbenega dovoljenja;  
4. prepove vgrajevanje:  
- gradbenih proizvodov, ki ne izpolnjujejo predpisanih pogojev (ZGO-1, 150. čl.). 
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V primeru nelegalne gradnje pristojni gradbeni inšpektor odredi, da se gradnja takoj 
ustavi ter se že zgrajeni objekt ali del objekta v določenem roku na stroške inšpekcijskega 
zavezanca odstrani, vzpostavi prejšnje stanje ali drugače sanira zemljišče, če vzpostavitev 
v prejšnje stanje ni možna (ZGO-1, 152. čl.). 
V primeru neskladne gradnje, ki se izvaja v nasprotju z gradbenim dovoljenjem, pristojni 
gradbeni inšpektor odredi, da se takšna gradnja ustavi, dokler investitor ne pridobi 
spremenjenega gradbenega dovoljenja oziroma prepove uporabo objekta oziroma tistega 
njegovega dela, ki se uporablja v nasprotju s pogoji iz gradbenega dovoljenja, dokler 
investitor ne pridobi spremenjenega gradbenega dovoljenja in novega uporabnega 
dovoljenja (ZGO-1, 153. čl.). 
V primeru nevarne gradnje pristojni gradbeni inšpektor ustavi gradnjo oziroma prepove 
uporabo takšnega objekta ter odredi, da se na objektu oziroma delu objekta v roku, ki ga 
določi, izvedejo nujna vzdrževalna dela, ali pa se objekt ustrezno obnovi ali odstrani 
(ZGO-1, 154. čl.). 
Za objekte, za katere je izrečen inšpekcijski ukrep, se v odločbi prepove: 
-  izvedba komunalnih priključkov na objekte gospodarske javne infrastrukture,  
-  vpisi in spremembe vpisov v zemljiški knjigi,  
-  njegova uporaba ali opravljanje gospodarskih ali drugih dejavnosti v njem,  
-  promet z njimi ali z zemljiščem, na katerem je in  
- sklepanje drugih pravnih poslov, kot sklenitev kreditnih, zavarovalnih, najemnih, 
zakupnih, delovršnih in drugih pravnih poslov med živimi (ZGO-1, 158. čl.). 
O izvedenih ukrepih se v zemljiško knjigo naredi zaznamba o prepovedih in odredbah 
(ZGO-1, 159. čl.). 
Na odločbo ima zavezanec možnost pritožbe, in sicer v roku 8-ih dni od vročitve. Pritožba 
ne zadrži izvršitve odločbe (ZGO-1, 146. čl.).  
Ko postane odločba izvršljiva, se prične izvršilni postopek. Ta se začne zato, da se izpolni 
nedenarna obveznost zavezanca (ZUP, 284. čl.). 
Inšpektor mora najkasneje v roku 30-ih dni od dneva, ko je odločba postala izvršljiva, 
izdati sklep o dovolitvi izvršbe. V tem sklepu se ugotovi, da je odločba izvršljiva, kdaj je 
postala izvršljiva in na kakšen način se bo izvršbo opravilo (ZUP, 290. čl.). V sklepu se tudi 
navede čas in kraj izvršbe. 
Ker gradbena inšpekcija ne more sama opraviti izvršbe, se ta opravi po drugi osebi ali s 
prisilitvijo (ZUP, 296. čl.). Izvršba se opravi na zavezančeve stroške, o tem pa se ga prej 
opozori.  
Med izvajanjem izvršbe se piše zapisnik o poteku izvršbe.  
Ko je izvršba opravljena, se izda sklep o stroških, ki se vroči zavezancu. Ob morebitnem 
neplačilu stroškov, organ, ki je pristojen za denarne izvršbe (FURS) opravi denarno 
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izvršbo. 
Inšpekcijski postopek se zaključi s sklepom o ustavitvi postopka (ZUP, 226. čl.) ali z 
zapisom na zapisnik (ZIN, 28. čl.), ali s sklepom o ustavitvi izvršbe (ZUP, 293. čl.). 
Gradbeni inšpektorji se pri svojem delu srečujejo s številnimi problemi: 
- trajanje upravnega postopka (redna in izredna pravna sredstva, ki podaljšajo    
postopek), 
- težave pri vročanju dokumentov (tuji državljani, izmikanje vročitvi), 
- ugotovitev – identifikacija zavezanca (gradnja na tujem/državnem zemljišču), 
- neurejene evidence (GURS, evidenca gradbenih dovoljenj), 
- grožnje zavezancev in prijaviteljev (neposredne in posredne grožnje različnih 
zavezancev, tudi takih, ki imajo kriminalno preteklost), 
- pomanjkanje sredstev in premalo kadra, 
- ustaljena miselnost o nedovoljenih gradnjah,  
- veliko število črnih gradenj in  
- kompleksna zakonodaja (zakonodaja iz področja graditve objektov, urejanja 
prostora, varstva narave, občinski odloki; vse skupaj tvori široko celoto 
zakonodaje, ki jo inšpektor pri svojem delu mora poznati in upoštevati). 
Vsi ti problemi otežujejo delo inšpektorjev in podaljšujejo inšpekcijski postopek. 
Iz letnega poročila za leto 2014 sledi, da so v letu 2014 na gradbeni inšpekciji zabeležili 
3289 prijav, uvedli 4051 postopkov, od katerih je bila v 1309-ih primerih izdana odločba. 
Sam podatek govori o tem, da gre v tretjini primerov za neskladno ali nelegalno gradnjo, 
kar je zelo velik odstotek. 
Grafikon 1 : Število izdanih odločb 
 
Vir: IRSPEP (2014) 
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6.1 PREVERITEV HIPOTEZ 
Na podlagi ugotovljenih dejstev med pisanjem diplomske naloge in razpoložljive literature 
bom v nadaljevanju preverila zastavljene hipoteze te naloge. 
H1: Zakonodaja na tem področju je preveč kompleksna, predpisi se prehitro spreminjajo,  
kar povzroči »zbirokratiziranost« postopka pridobitve gradbenega dovoljenja in posledično 
večje število črnih gradenj. 
Hipotezo lahko v celoti potrdim, saj sem s pregledom zakonodaje iz področja graditve 
objektov in urejanja prostora skozi obdobja ugotovila, da je zakonodaja res preobširna in 
nepregledna, kar dokazuje tudi obširnost drugega poglavja. 
Prav tako prepletenost različnih zakonov botruje k počasnosti postopka izdaje gradbenega 
dovoljenja, kar sem dokazala s primerom legalizacije stanovanjske stavbe. Največ časa 
vzame investitorjem čakanje na razna soglasja, ki jih predpisuje področna zakonodaja in 
so zahtevana za izdajo gradbenega dovoljenja. Vendar pa to ne velja za postopek izdaje 
gradbenega dovoljenja za nezahtevne objekte, saj je ta postopek zelo hiter in enostaven, 
predvsem od leta 2013 naprej, ko je bila sprejeta Uredba o razvrščanju objektov glede na 
zahtevnost. 
H2: Legalizacije v preteklosti so povzročile večje število črnih gradenj v sedanjosti. 
Hipotezo v celoti potrjujem, saj kljub več poskusom množične legalizacije, ki so se zgodile 
v preteklosti, črne gradnje niso izginile, so pa nastajale vedno nove. Dokaz za to je del 
naselja Tomačevo, kjer je veliko novo zgrajenih objektov brez gradbenega dovoljenja. 
Lažji pogoji pridobitve gradbenega dovoljenja v postopku množične legalizacije tako samo 
spodbujajo h gradnji brez ustreznih dovoljenj, namesto, da bi jo preprečile. 
H3: Veliko število črnih gradenj zahteva novo množično legalizacijo. 
Hipotezo v celoti potrjujem, čeprav je od prvih osnutkov nove prostorske zakonodaje, ki je 
predvidevala množično legalizacijo do sedaj predlaganega Gradbenega zakona prišlo do 
velike spremembe pri legalizaciji objektov, ki je sedaj v veliko bolj okrnjenji obliki. Tudi 
medijski pritiski, ki so spodbujali legalizacijo, so se nekoliko umirili. Zastavlja pa se 
vprašanje, kaj storiti s črnimi gradnjami, saj je rušitev takih gradenj, razen v redkih 
primerih, nesmotrna. Namesto množične legalizacije bi bilo bolje uvesti strožjo fiskalno 
politiko, ki bi črnograditelje obdavčila z večjo stopnjo davka na nepremičnino, to pa bi v 
prihodnosti verjetno zajezilo pojav črnih gradenj, saj se te ne bi več izplačale, prav tako bi 
množica črnih gradenj imela ugoden vpliv na finančno stanje države. 
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7 ZAKLJUČEK 
Namen diplomske naloge je bil predstaviti teoretični del in praktični del postopka 
legalizacije objektov.  
Zakonska podlaga na področju graditve objektov je v Sloveniji do te mere kompleksna in 
nepregledna, da otežuje postopek pridobitve gradbenega dovoljenja za gradnjo oziroma 
legalizacijo objekta. V diplomski nalogi sem na primeru prikazala postopek legalizacije 
stanovanjske hiše, ki terja veliko časa, denarja in je za posameznika velikokrat 
prezahteven postopek.  
Poleg komplekse zakonodaje k številčnosti črnih gradenj prispevajo tudi neprilagojeni 
prostorski akti, režimi varovanja, neučinkovito delovanje inšpekcijskih služb ter skupek 
subjektivnih razlogov. Številčnost črnih gradenj tako v Sloveniji spreminja zunanjo podobo 
naselij, degradira prostor, spreminja socialno in kulturno sliko prebivalstva ter ima 
posledice tudi na lokalno skupnost (predvsem zaradi dražje komunalne oskrbe in sprejema 
novih občinskih prostorskih aktov). 
Kompleksna zakonodaja, ki se je skozi obdobja spreminjala, je zaradi sprememb v 
postopku pridobitve gradbenega dovoljenja  uvedla fikcijo legalnosti objektov izpred leta 
1967 in imajo tako ti objekti uporabno dovoljenje po samem zakonu. To naj bi prineslo  
večjo preglednost in lažje postopke v povezavi s temi objekti.  
Veliko število črnih gradenj je botrovalo množični legalizaciji objektov na podlagi Zakona o 
urejanju naselij in drugih posegov v prostor, ZUN-ČG, leta 1993, ki je bila do sedaj 
največja množična legalizacija na Slovenskem. Čeprav se je pričakovalo, da bo legalizacija 
zajezila pojav novih črnih gradenj, je imela nasprotni učinek. Po legalizaciji je nastalo še 
več črnih gradenj, saj so črnograditelji prepričanja, da bo zopet sledila nova množična 
legalizacija.   
Pomembno vlogo pri legalizaciji objektov pa ima še vedno, leta 2013 sprejeta, Uredba o 
razvrščanju objektov glede na zahtevnost gradnje, ki je prinesla milejše pogoje za gradnjo 
enostavnih in nezahtevnih objektov, predvsem na kmetijskih zemljiščih. 
V diplomski nalogi sem tako ponazorila, kako kompleksen je problem črnih gradenj, 
predstavila sem več primerov legalizacije objektov in prikazala, da je ta postopek v praksi 
zelo zahteven. Ravno zaradi zahtevnosti samega postopka se veliko ljudi odloči, da poveri 
legalizacijo objektov projektnim birojem, ki so specializirani za tovrstne postopke. Glede 
na količino črnih gradenj je to verjetno dober posel. 
Država bi v bitki s črnimi gradnjami morala sprejeti popolnoma novo zakonodajo, ki bi v 
prvem koraku naredila celotni pregled razsežnosti problema črnih gradenj. To bi storila s 
popisom vseh objektov in enotnim informacijskim sistemom, ki bi omogočal pregled nad 
legalnostjo objektov. Z drugim korakom bi omogočila legalizacijo večine na črno zgrajenih 
objektov. V tretjem koraku pa bi se trudila preprečiti pojav novih črnih gradenj. To bi ji 
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uspelo z restriktivno politiko sankcioniranja črnih gradenj, okrepljeno inšpekcijsko službo 
in poenostavitvijo inšpekcijskega postopka. Pri inšpekcijskem postopku je glavna težava 
spoštovanje določb ZUP-a, ki velikokrat otežuje delo inšpektorjem in podaljšuje postopke.  
Ker pa zgoraj navedene ideje terjajo velik finančni in strokovni vložek ter tudi politični 
konsenz, se zdi reševanje tega problema vedno oddaljena ideja posameznikov. 
Glede na vse predloge nove zakonodaje, ki so prišli v javnost, in javne polemike daje 
zakonodajna oblast vtis, da v Sloveniji še ni prostora in prave volje za ureditev problema 






















LITERATURA IN VIRI 
LITERATURA  
‒ Čebulj, J., Blagajne, D., Knez, R., Štritof Brus, M. (2010). Zakon o graditvi objektov 
(ZGO-1) s komentarjem, Zakon o urejanju prostora (ZureP-1) s komentarjem, Zakon o 
prostorskem načrtovanju (ZPNačrt). Ljubljana: GV Založba. 
‒ Jerovšek, T., Kovač, P. (2007). Posebni upravni postopki, Ljubljana: Fakulteta za 
upravo. 
‒ Mozetič Lackovič, A. (2012). Analiza stroškov in koristi legalizacije oziroma odstranitve 
nelegalno zgrajenih objektov, Ljubljana: Fakulteta za gradbeništvo in geodezijo. 
‒ Mag. Koselj, N., Ristanovič, S., mag. Jereb S. Galonja, S., Ivanič, L., mag Lovšin, P., in 
mag. Štravs, L. (2012). Gradbeno in uporabno dovoljenje, Ljubljana: Uradni list 
Republike Slovenije. 
‒ Jesenšek, M., (2014). Po osmih letih na kanalizaciji pet odstotkov objektov, Delo. 
Pridobljeno 13. 5. 2015 iz http:www.delo.si/novice/ljubljana/po-osmih -letih-na-
kanalizaciji-pet-odstotkov-objektov.html  
‒ Šuligoj, B., (2013). Ob morju na tisoče črnih gradenj, Delo, XIX(12), str 2. pridobljeno 
13. 5. 2015 iz http://www.delo.si/zgodbe/nedeljskobranje/ob-morju-na-tisoce-crnih-
gradenj.html 
‒ Križnik, B., (2014). Tri leta za legalizacijo črne gradnje, Delo, pridobljeno 18. 5. 2015 
iz http://www.delo.si/novice/slovenija/tri-leta-za-legalizacijo-crne-gradnje.html 
‒ Utenkar, G., (2013). Slovenija – moja dežela črnih gradenj, Delo, pridobljeno 18. 5. 
2015, iz http://www.delo.si/zgodbe/nedeljskobranje/slovenija-ndash-moja-dezela-
crnih-gradenj.html 
‒ Mikulits, R., (2006). Buliding Contorl Report: Building Control Systems in Europe. 
Ipswich, The consultation of European Building Control, str. 33. 
‒ Tricker, R., Alford, S. (2011). Building Regulations in Brief, sixth edition. Oxford, 
Elsevier/ Elsevier/Butterworth-Heinemann: str. 953. 
 
VIRI 
‒ (2004). Zakon o graditvi objektov (ZGO-1). Ur. list RS, št. 102/2004 - u.p.b.,  
14/2005 popr., 92/2005 – ZJC-B, 93/2005 – ZVMS, 111/2005 – Odločba US, 
120/2006 - Odločba US,  126/2007, 57/2009 - Sklep US, 108/2009, 61/2010 - ZRud-1 
(62/2010 popr.),  20/2011 - Odločba US, 57/2012, 101/2013 - ZDavNepr in 
110/2013. 
‒ (2002). Zakon o urejanju prostora (ZUreP-1)., Ur. list RS, št. 110-5386/02, 8/03- 
popr., 58/2003 – ZZK-1,  33/2007  - ZPNačrt, 108/2009 - ZGO-1C in 80/2010 - 
ZUPUDPP in 106/2010 popr). 
‒ (2007). Zakon o prostorskem načrtovanju (ZPNačrt)., Ur. list RS,  št.  33/07, 70/08 - 
ZVO-1B, 108/09, 80/10  - ZUPUDPP, 43/10 ZKZ-C, 57/12, 57/12 - ZUPUDPP-A, 
(109/12) in 76/14 - odl. US. 
57 
‒ (2007). Zakon o inšpekcijskem postopku (ZIN). Ur. list RS, št. 43/07 – uradno 
prečiščeno besedilo in 40/14. 
‒ (2008). Pravilnik o projektni dokumentaciji Ur. list RS, št.55/08. 
‒ (2013). Uredba o razvrščanju objektov glede na zahtevnost gradenj Ur. list RS, št. 
18/13, 24/13 in 26/13.  
‒ (2010). Štajerski Zakon o graditvi objektov (Steiermärkisches Baugesetz, v 
nadaljevanju Stmk. BauG). Pridobljeno 10. 5. 2016 iz 
http://www.technik.steiermark.at/cms/dokumente/11549819_58813874/3b247613/2
013-10-01_Baugesetz%20verlinktrev1.pdf 
‒ (1997). Dunajski zakon o urbanističnem razvoju, urbanističnem načrtovanju in 
graditvi objektov (Bauordnung für Wien). Pridobljeno 10. 6. 2016 iz 
http://www.wien.gv.at/recht/landesrecht-
wien/rechtsvorschriften/html/b0200000.htm 
‒ (2015). Gradbeni zakon. (10.6.2016) Pridobljeno http://www.mop.gov.si, 
‒ Inšpektorat RS za promet, energetiko in prostor. (2015). Poročilo o delu Inšpektorata 
RS za promet, energetiko in prostor v letu 2014. Pridobljeno 7. 3. 2015 iz 
http://www.ii.gov.si/fileadmin/ii.gov.si/pageuploads/program_dela_in_letni_nacrt/Por
ocilo_o_delu_IRSPEP_2014.pdf 
‒ Upravno sodišče. (31.1.2013). Sodba I U 1412/2012. Pridobljeno iz  
http://www.sodisce.si/usrs/odlocitve/2012032113055595/ 
‒ Uradna spletna stran Občine Škofja Loka. (30.3.2015). Pridobljeno iz 
http://www.skofjaloka.si 





















Priloga 1: Zavrnilna odločba o izdaji potrdila o uporabnem dovoljenju 
59 




Vir: IRSPEP (2014) 





Vir: IRSPEP (2014) 
63 




Vir: IRSPEP (2014) 
65 






Vir: IRSPEP (2014) 
68 
















Vir: IRSPEP (2014) 
73 
















Vir: Kušar (2014) 
77 
 












Vir: Kušar (2015) 
